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Oversigt over klagepunkter:

Terreenfald pa nordsiden

Seetningsrevne i sokkel mod syd

Revner i sokkelpuds mod syd og ringe vedheeftning

Revner i lyskasse mod nord

Beskadigede sten og fuger ved hjgrne mod

nordvest

Beskadigede fuger under salbaenk mod vest

Veegpuds indvendig har ikke vedhaeftning overalt

Beskadiget dgr mellem garage og fyrrum i keelder

Nedbrydning i vinduer mod @st

10 Nedbrydning i vindskeder

11. Der er ikke aflgb fra overlgbsventil

12. Nedbrydning i vindue ved terrassedar

13a. HFI relee sidder lgst

13b. Ulovlig el-installation

14. Bruseniche med gulvaflgb og opkant

15. Plastfolie under treebeklaedning i gstgavl

16. Afstand mellem sceptre i vaern ved indvendig
trappe

17. Beskadigede tagplader

18. Revner i fuger ved vinduer og dare

19. Salbzenke har mangelfuld vedhaeftning

20. | keelder er der ikke branddgr mellem garage og
fyrrum

21. Afstand mellem sceptre i veern ved udvendig
trappe

akrwnPE

©oNOo

22. Karakteristik pa 4 — 5 punkter i tilstandsrapporten

Klagers pastand: 1. Terreenfald pa nordsiden
Terreenet falder mod bygningen, og det
anbefales sendres.
2. Seetningsrevne i sokkel mod syd
Skaden burde veere beskrevet i
tilstandsrapporten.
3. Revner i sokkelpuds mod syd og ringe vedhaeftning

Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.



. Revner i lyskasse mod nord
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.
. Beskadigede sten og fuger ved hjgrne mod
nordvest
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.
. Beskadigede fuger under salbaenk mod vest
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.
. Veegpuds indvendig har ikke vedheeftning overalt
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.
. Beskadiget dgr mellem garage og fyrrum i keelder
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.
. Nedbrydning i vinduer mod @st

Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

10. Nedbrydning i vindskeder

Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

11. Der er ikke aflgb fra overlgbsventil

| rum, hvor der er udfgrt vandinstallation,
skal der veere foranstaltninger til hindring
af overlgb.



12. Nedbrydning i vindue ved terrassedgr
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

13a. HFI relee sidder lgst
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

13b. Ulovlig el-installation
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

14. Bruseniche med gulvaflgb og opkant
Opkanter omkring brusepladser bgr sa vidt
muligt undgas bade af hensyn til
beveegelseshaeemmede og fordi opkanter
hindrer vand uden for brusenichen i at lgbe
til gulvaflgbet.

Udfgres gulvet med opkant bgr der ogséa
udfgres gulvaflgb i den del af gulvet som
ligger uden for brusenichen.

15. Plastfolie under treebeklaedning i gstgavl
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

16. Afstand mellem sceptre i vaern ved indvendig

trappe
Ulovligheden skulle veere beskrevet i

tilstandsrapporten.

17. Beskadigede tagplader



18.

19.

20.

21.

22.

Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

Revner i fuger ved vinduer og dare
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

Salbaenke har mangelfuld vedhaeftning
Skaden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

| keelder er der ikke branddgr mellem garage og

fyrrum
Manglen skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

Afstand mellem sceptre i veern ved udvendig

trappe
Ulovligheden skulle veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

Karakteristik pa 4 — 5 punkter i tilstandsrapporten

Manglende kondensisolering i tagrum
skulle have karakteren K3 og ikke K2.

Fuger i skorstenspibe og inddaekning
skulle have karakteren K3 og ikke K1.

Rumaftreek skulle have karakteren K3 og
ikke K2.



Den bygningssagkyndiges forklaring:
1. Terreenfald p& nordsiden

Terreenfaldet er ikke til gene for bygningen.

2. Seetningsrevne i sokkel mod syd
Den bygningssagkyndige har ikke set
revner.

3. Revner i sokkelpuds mod syd og ringe vedhaeftning
Den bygningssagkyndige har ikke set
revner.

4. Revner i lyskasse mod nord
Revner i lyskasse mod @st er beskrevet i
tilstandsrapporten, men ikke mod nord.

5. Beskadigede sten og fuger ved hjgrne mod

nordvest
Da tilstandsrapporten blev udarbejdet var
der en overdaekning mod nord. P& hjarnet
af bygningen var der en stolpe. Huller og
afskalninger er kommet til syne efter
flernelse af stolpen.

6. Beskadigede fuger under salbaenk mod vest

Skaden er beskrevet i tilstandsrapporten.

7. Veegpuds indvendig har ikke vedhaeftning overalt

Ikke konstateret og ikke beskrevet i
tilstandsrapporten.



8. Beskadiget dagr mellem garage og fyrrum i keelder
Dgren er ikke beskrevet i
tilstandsrapporten.

9. Nedbrydning i vinduer mod @st
Vinduespartiet var ikke beskadiget, da
tilstandsrapporten blev udarbejdet.

10. Nedbrydning i vindskeder
Der er i tilstandsrapporten beskrevet, at
sternbreedder har begyndende
nedbrydning.

11. Der er ikke aflgb fra overlgbsventil
Det er ikke ngdvendigt, at der er gulvaflgb i
det aktuelle rum ved vandvarmeren.

12. Nedbrydning i vindue ved terrassedgar
Vindue var ikke beskadiget, da
tilstandsrapporten blev udarbejdet.

13a. HFI relee sidder lgst
HFI releeet sad ikke lgst, da
tilstandsrapporten blev udarbejdet.

13b. Ulovlig el-installation

Ikke konstateret.

14. Bruseniche med gulvaflgb og opkant

Det er ikke ulovligt at udfgre opkant ved
bruseniche og undlade gulvaflgb uden for
brusenichen.



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Plastfolie under traebeklzedning i gstgavl
Folien er ikke teet og den medfgarer ikke
risiko for skader.
Afstand mellem sceptre i vaern ved indvendig
trappe
Der er ikke krav om, at der skal veere veern
ved en indvendig trappe.
Beskadigede tagplader
Af tilstandsrapporten fremgar, at der er
enkelte lgse tagskruer.

Revner i fuger ved vinduer og dgre

Ingen bemaerkninger.

Salbaenke har mangelfuld vedhaeftning
Ingen bemaerkninger.
| keelder er der ikke branddgr mellem garage og
fyrrum
Dette burde veere beskrevet i
tilstandsrapporten.
Afstand mellem sceptre i veern ved udvendig
trappe
Der er ikke krav til geleender ved udvendig
trappe.

Karakteristik pa 4 — 5 punkter i tilstandsrapporten

Ingen bemaerkninger.



Manglende kondensisolering i tagrum
skulle have karakteren K3 og ikke K2.

Fuger i skorstenspibe og inddaekning
skulle have karakteren K3 og ikke K1.

Rumaftreek skulle have karakteren K3 og
ikke K2.
Vejret pa besigtigelsestidspunktet:
Vejret var godt med klar og skyfri himmel.
@vrige forhold: Til orientering for leeseren er facaderne orienteret mod

sydvest og nordgst. Gavlene er orienteret mod sydgst
og nordvest. Se foto nr. 1.



Skgnsmandens erkleaering

Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 1.

Ad 1. Konklusion:

Terrsenfald p& nordsiden

Omkring bygningen mod nordgst og nordvest er der
flisebeleegning. Se foto nr. 2 og 3.

Flisebelaegningen er sandsynligvis udfart vandret, men
der er i tidens lgb opstaet seetninger i
flisebeleegningen, hvilket eksempelvis ses ved
lyskasse pa foto nr. 8. Terreenfaldet svarer i det
vaesentlige til terraenfaldet omkring tilsvarende huse af
samme alder, idet der meget ofte opstar seetninger i
terreenbefaestelser.

Det er sandsynligt, at der i regnvejr star vand pa
flisebelaegningen nogle steder.

Af tilstandsrapporten fremgar om kaelderveegge:

Fugtige keelderveegge samt dele af
skilleveegge mod disse.

Det kan ikke udelukkes, at nedsivende vand fra
vandsamlinger pa flisebelaegningen er en medvirkende
arsag til fugt i keelderveegge. &ndring af terraenfaldet
vil sandsynligvis ikke lgse problemet, men i bedste fald
reducere dette. Fugtproblemet i keelderveeggene skal
lgses ved at udfgre en udvendig fugtisolering og
omfangsdraen. Nar dette udfares er det naturligt at
oprette flisebelaegningen.

Seetninger i flisebelsegning mod nordgst og mod
nordvest kan veere en medvirkende arsag til fugt i
keelderveegge.

Flisebelaegningen bgr oprettes, nar problemet med fugt
i keelderveegge afhjeelpes.



Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Af tilstandsrapporten kunne fremga, at flisebelaegning
mod nordvest og nordgst ikke har fald bort fra
bygningen, men skaden, som dette kan have
indflydelse pa, er beskrevet i tilstandsrapporten.

Det skagnnes derfor, at tilstandsrapporten er
fyldestgerende.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 1. Forbedringer:

Overslagspris for eendring af fald pa flisebelaegningen
mod nordgst og nordvest, sdledes at belaegningen
falder bort fra bygningen udger kr. 5.000.

Udfgres der udvendig fugtisolering og omfangsdraen
omkring bygningen medfarer foranstdende ikke
ekstraudgifter i forhold til dette arbejde.

Det skgnnes, at 50 % af udgiften svarende til kr. 2.500
er forbedring.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 2.

Ad 2. Konklusion:

Seetningsrevne i sokkel mod syd

Der er revner i sokkel mod sydvest. Se fotos nr. 4, 5, 6
og 7.

Revnerne er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Det er sandsynligt, at revnerne var til stede, da
tilstandsrapporten blev udarbejdet i xx 2006. Det
skgnnes, at revnerne burde veere beskrevet i
tilstandsrapporten, og karakteren burde veere K1, idet
det skannes, at fundamenterne ikke mister deres
funktion inden for en overskuelig tid.

| fundament mod sydvest er der revner, som burde
veere beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Revnerne burde veere beskrevet i tilstandsrapporten,
og karakteren burde veere K1.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 2. Forbedringer:

Der udfgres normalt ikke udbedring som fglge af
skader af den aktuelle art. Udgiften er derfor kr. 0.

Forbedringsandelen er kr. O.

Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse Bemaerkninger

Ad 3. Revner i sokkelpuds mod syd og ringe vedhaeftning

Der er revner i sokkel mod sydvest. Se fotos nr. 4, 5, 6
og 7.

Revnerne er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Det er sandsynligt, at revnerne var til stede, da
tilstandsrapporten blev udarbejdet i xx 2006. Det
sk@nnes, at revnerne burde veere beskrevet i
tilstandsrapporten, og karakteren burde veere K1, idet
det skgnnes, at fundamenterne ikke mister deres
funktion inden for en overskuelig tid.

Sokkelpuds har stort set normal vedhaeftning til
underlaget.

Ad 3. Konklusion: | fundament mod sydvest er der revner, som burde
veere beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Revnerne burde veere beskrevet i tilstandsrapporten.
Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Der udfgres normalt ikke udbedring som fglge af

skader af den aktuelle art. Udgiften er derfor kr. O.

Ad 3. Forbedringer:  Forbedringsandelen er kr. 0.

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 3. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemeaerkninger

Ad 4.

Ad 4. Konklusion:

Revner i lyskasse mod nord

Der er revner i lyskasse mod nordgst. Se fotos nr. 8 og
9.

Revnerne var sandsynligvis til stede da
tilstandsrapporten blev udarbejdet i xx 2006.

Det sk@nnes, at revnerne burde veere beskrevet i
tilstandsrapporten. Det sk@nnes, at revnerne burde
veere beskrevet i tilstandsrapporten, og karakteren
burde veere K1, idet det skgnnes, at lyskassen ikke
mister sin funktion inden for en overskuelig tid.

Ved sadanne lyskasser af denne alder er det normalt,

at der er revner mellem lyskasse og ydervaeg.

| lyskasse mod nordgst er der revner, som burde veere
beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Revner i lyskasse mod nordgst burde veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 4. Forbedringer:

Overslagspris for udfgrelse af en ny lyskasse udgear kr.
12.000.

Det skannes, af lyskassen er udfert i 1968 og har en
alder pa 39 ar. Forbedringsandelen ved udfgrelse af en
ny lyskasse sk@gnnes at udggre 80 % svarende til kr.
9.600.

Ad 4. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemaerkninger.



Ad 4. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse Bemeaerkninger

Ad 5. Beskadigede sten oq fuger ved hjgrne mod
nordvest

Der er huller og afskalninger ved hjgrne mod nord. Der
er tegn pa, at der har vaeret paskruet en bygningsdel,
som er fjernet. Ifglge det oplyste har der veeret en
overdaekning, som er fjernet efter xx 2006. Se fotos nr.
10 og 11.

Det skagnnes, at der i xx 2006 var synlige afskalninger i
gavl mod nordvest men ikke i facade mod nordgst. Det
skannes ligeledes, at huller og afskalninger i facade
mod nordgst er opstaet og blevet synlige som fglge af
flernelse af bygningsdel.

Af tilstandsrapporten fremgar ar der var afskalninger i

gavl. Det burde veere preeciseret, at det var i gavl mod
nordvest.

Ad 5. Konklusion: Der er huller og afskalninger i facade og gavl ved
hjgrne mod nord. Det burde i tilstandsrapporten veere
preeciseret, at der var afskalninger i gavl mod vest og i
gavl mod nordvest.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:
Det burde i tilstandsrapporten veere preeciseret, at der
var afskalninger i gavl mod nordvest.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Overslagspris for udbedring af huller og afskalninger

ved hjgrne mod nord udggr kr. 2.000.

Ad 5. Forbedringer:  Det skgnnes, at udbedring af huller og afskalninger ved
hjgrne mod nord ikke medfgrer forbedringer.

Ad 5. Eventuelle forligsdraftelser:



Ingen bemaerkninger.

Ad 5. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemeaerkninger

Ad 6.

Ad 6. Konklusion:

Beskadigede fuger under salbaenk mod vest

Der er revner og afskalninger i fuger under salbaenk
mod nordvest. Se fotos nr. 12 og 13.

Af tilstandsrapporten fremgar ar der var afskalninger i
gavl. Det burde veere preeciseret, at det var i gavl mod
nordvest.

Der er revner og afskalninger under salbaenk i gavl
mod nordvest. Det burde i tilstandsrapporten veere
preeciseret, at der var revner og afskalninger i gavl mod
nordvest.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

Det burde i tilstandsrapporten veere preeciseret, at der
var revner og afskalninger i gavl mod nordvest.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 6. Forbedringer:

Overslagspris for udbedring af revner og afskalninger
under salbaenk mod nordvest udger kr. 500.

Det sk@nnes, at udbedring af revner og afskalninger
under salbaenk mod nordvest ikke medfarer
forbedringer.

Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemeaerkninger

Ad 7.

Ad 7. Konklusion:

Veegpuds indvendiq har ikke vedhaeftning overalt

Veegpuds har ikke vedhaeftning overalt. Konstatering af
dette forudseetter ikke kun en stikprgvekontrol, men en
vaesentlig mere detaljeret kontrol. Ved synsforretningen
blev der konstateret veegpuds over dgre og ved spejl i
entre, som ikke har vedheeftning til underlagt. Se
placeringen pa fotos nr. 14 og 15.

Det sk@nnes, at vaegpudsens vedheeftning svarer til
vedhaeftningen i tilsvarende huse af samme alder.
Dette bliver normalt ikke beskrevet i tilstandsrapporter.

Det sk@nnes, at veegpudsens vedhaeftning svarer til
vedheeftningen i tilsvarende huse af samme alder.

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl og forssmmelse
i tilstandsrapporten pa dette punkt.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 7. Forbedringer:

Overslagspris for partiel fijernelse af veegpuds og
udfgrelse af ny veegpuds i entre incl. malerbehandling
og andre falgearbejder udger kr. 10.000.

Det skagnnes at partiel fiernelse af vaegpuds og
udfgrelse af ny veegpuds i entre ikke medfarer
forbedringer.

Ad 7. Eventuelle forligsdreftelser:

Ad 7. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemeaerkninger

Ad 8.

Ad 8. Konklusion:

Beskadiget dgr mellem garage oq fyrrum i keelder

Dgr mellem kaelder og garage er generelt set i darlig
stand. Det har sandsynligvis veeret en yderdgr, som er
blevet en indvendig dar i forbindelse udvidelse af det
oprindelige hus mod sydgst. Se dgren pa foto nr. 16.

Dgrens tilstand burde veaere beskrevet i

tilstandsrapporten. Karakteren for skader burde veere
K1.

Dgr mellem kaelder og garage er i darlig stand.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Dgrens tilstand burde vaere beskrevet i
tilstandsrapporten.

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 8. Forbedringer:

Det skgnnes, at udfarelse af en ny branddrgj der
mellem garage og keelder udger kr. 8.000

Det skannes, af dgren er udfgrt i 1968 og har en alder
pa 39 ar. Forbedringsandelen ved udfarelse af en ny
daer skennes at udggre 80 % svarende til kr. 6.400.

Ad 8. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 8. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemeaerkninger

Ad 9.

Ad 9. Konklusion:

Nedbrydning i vinduer mod gst

Der er nedbrydning for neden i en glasliste i
vinduesparti mod sydgst. Se fotos nr. 17 og 18.

Skaden er meget lille. Den kan have veeret til stede i xx
2006, men det skgnnes, at den ikke var til stede pa
dette tidspunkt.

En glasliste er nedbrudt i den nederste ende. Det
skagnnes, at skaden ikke var til stede i xx 2006.

Ad 9. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl og forssmmelse
i tilstandsrapporten pa dette punkt.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 9. Forbedringer:

Overslagspris for udskiftning af en glasliste skannes at
udgeare kr. 500.

Det sk@nnes, at udskiftning af en glasliste ikke
medfgrer forlaeenget levetid for vinduet som helhed og
dermed ikke forbedring.

Ad 9. Eventuelle forligsdreftelser:

Ad 9. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemeaerkninger

Ad 10.

Ad 10. Konklusion:

Nedbrydning i vindskeder

Ved gavl mod sydgst er der nedbrydning i vindskeder
oppe ved tagryg. Se fotos nr. 19 og 20.

Af tilstandsrapporten fremgar, at der er begyndende
nedbrydning i sternbreedder. Pa huset er der ikke
sternbraedder, men derimod vindskeder.

Der burde saledes veere beskrevet, at der er
nedbrydning i vindskeder mod sydgst. Karakteren
burde veere K1.

Det burde veere beskrevet, at der er nedbrydning i
vindskeder mod sydgst.

Ad 10. Fejl og forsgmmelser:

Der er fejlagtigt beskrevet nedbrydning i sternbraedder i
stedet for vindskeder i tilstandsrapporten.

Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 10. Forbedringer:

Overslagspris for udskiftning af nedbrudt del af
vindskeder mod sydgst udggar kr. 1.500.

Det sk@nnes, at reparation af vindskeder ikke medfarer
forlaenget levetid for udhaenget som helhed og dermed
ikke forbedring.

Ad 10. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 10. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse Bemaerkninger

Ad 11. Der er ikke aflgb fra overlgbsventil

| fyrrum er der installeret en vandvarmere af nyere
dato. Ved vandvarmeren er der installeret en
sikkerhedsventil, som abner, nar vandtrykket stiger. Se
foto nr. 21.

Det ma antages, at den nuvaerende vandvarmer har
erstattet en tidligere vandvarmer stammende fra husets
opfarelsestidspunkt og installeret pa samme sted, som
den nuveerende. Der er ikke gulvaflgb i rummet, hvor
vandvarmeren er installeret. Gulvaflgb findes i et
tilstadende rum.

Der er ikke tegn pa skader som fglge af udledning fra
overlgbsventilen. Da det ma antages, at installationen
har veeret der fra 1968 skagnnes, at der ikke er
naerliggende risiko for skade.

Der er ikke tale om en abenlys ulovlig installation.

Ad 11. Konklusion: Der kan ikke konstateres tegn pa skade eller
naerliggende risiko for skade, og der er ikke tale om en
abenlys ulovlig installation.

Ad 11. Fejl og forsgmmelser:

Det skannes, at der ikke er begaet fejl og forsgsmmelse
i tilstandsrapporten pa dette punkt.

Ad 11. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Overslagspris for udfgrelse af gulvaflgb under

vandvarmeren skagnnes at medfare en udgift pa kr.
10.000.

Ad 11. Forbedringer: Det ska@nnes, at udfgrelse af gulvaflgb inder
vandvarmeren er en 100 % forbedring svarende til kr.
10..000.



Ad 11. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 11. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse Bemaerkninger

Ad 12. Nedbrydning i vindue ved terrassedgr

Der er nedbrydning for neden i en glasliste i vindue ved
terrassedgr. Se fotos nr. 22 og 23.

Skaden er meget lille. Den kan have veeret til stede i xx

2006, men det skannes, at den ikke var til stede pa
dette tidspunkt.

Ad 12. Konklusion: En glasliste er nedbrudt i den nederste ende. Det
sk@nnes, at skaden ikke var til stede i xx 2006.

Ad 12. Fejl og forsgmmelser:
Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl og forssmmelse
i tilstandsrapporten pa dette punkt.

Ad 12. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Overslagspris for udskiftning af en glasliste skgnnes at

udggare kr. 500.

Ad 12. Forbedringer: Det sk@nnes, at udskiftning af en glasliste ikke
medfarer forleenget levetid for vinduet som helhed og
dermed ikke forbedring.

Ad 12. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 12. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse Bemaerkninger

Ad 13a. HFI relee sidder Igst

HFI relee sidder Igst. HFI releeet sidder mellem
gruppesikringer for oven i el-tavlen og haelder fremad.
Se foto nr. 24.

Ifglge oplysning fra parterne var el-tavlen synlig som
det ses pa fotoet, da tilstandsrapporten blev
udarbejdet.

Indklager har lavet en kasse, som normalt afdeekker el-
tavlen pa nuvaerende tidspunkt.

Det skgnnes, at HFI releeet sad lgst, da
tilstandsrapporten blev udarbejdet, men det er ikke
sikkert og kan ikke fastslas med sikkerhed pa
nuveerende tidspunkt.

Det skagnnes, at der i tilstandsrapporten burde veere

beskrevet, at HFI releeet sad lgst, og karakteren burde
veere K1.

Ad 13a. Konklusion:
Det skagnnes, at der i tilstandsrapporten burde veere
beskrevet, at HFI releeet sad lgst.

Ad 13a. Fejl og forsgmmelser:
Det sk@nnes, at der i tilstandsrapporten burde veere
beskrevet, at HFI releeet sad lgst.
Ad 13a. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Overslagspris for fastgarelse eg HFI releeet er kr. 500.
Ad 13a. Forbedringer:

Det sk@nnes, at fastgarelse af HFI releeet ikke
medfarer forbedringer.



Ad 13a. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 13a. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemeaerkninger

Ad 13b.

Ad 13b. Konklusion:

Ulovlig el-installation

Fra el-tavlen farer to sorte ledninger mod hgijre til
ydervaeggen. Umiddelbart ved el-tavlen kan man ikke
se, om det er staerkstrgmsledninger eller
lavspaendingsledninger. Se foto nr. 24.

Udvendig ved hoveddgren sidder der en lampe, der
sandsynligvis er forsynet af det ene af de naevnte
ledninger. Ledningen, det forsyner lampen, er ikke
godkendt til dette formal. Se foto nr. 25. Den anden
ledning forsyner sandsynligvis to lavspaendingslamper i
terreen. Se foto nr. 26.

Jeg ville i en tilstandsrapport beskrive, at kablet til
lampen ved hoveddgren ikke er lovlig. Ulovligheden
skal beskrives, hvis den er abenlys, og den er ikke
ngdvendigvis abenlys for alle bygningssagkyndige, idet
det ikke er krav, at bygningssagkyndige skal kende
steerkstramsreglementet.

Ledningen, som er fart frem til lampen ved
hoveddgren, skgnnes ikke af veere lovlig. Ulovligheden
skal beskrives, hvis den er abenlys.

Ad 13b. Fejl og forsgmmelser:

Hvis den bygningssagkyndige havde en viden, sa
ulovligheden for ham var &benlys, er det en fejl, at den
ikke er beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 13b. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Overslagspris for udskiftning af el-ledning til lampe ved
hoveddgr udger kr. 1.500.

Ad 13b. Forbedringer: Det skgnnes, at udskiftning af ledning til lampe ved

hoveddgar ikke medfarer forbedring.



Ad 13b. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 13b. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 14.

Ad 14. Konklusion:

Bruseniche med gulvaflgb og opkant

Der er opkant ved bruseniche i badeveerelse. |
brusenichen er der gulvaflgb. Der er ikke gulvaflgb i
badeveerelset uden for brusenichen. Se fotos nr. 27 og
28.

Der er ikke tegn pa skader som falge af opkant og som
falge af, at der ikke er gulvaflab uden for brusenichen.

Det er lovligt at lave opkant ved en bruseniche, og der
er ikke krav om, at der skal veere gulvaflgb uden for
brusenichen.

Krav skal i denne forbindelse forstds som krav i
bygningsreglementet pa udfarelsestidspunktet eller i
det nugeeldende bygningsreglement.

Krav er ikke SBI anvisninger og BY og Byg anvisning
200, hvis det ikke utrykkeligt fremgar af
bygningsreglementet, at der i disse er vejledninger,
som skal overholdes. SBI anvisninger og By og Byg
anvisning 200 er kun vejledende.

Der er ikke skader eller tegn pa skader. Der er ikke tale
om en abenlys ulovlighed.

Det er tilladt at have opkant ved bruseniche og der er
ikke krav om, at der skal veere gulvaflab uden for
brusenichen.

Ad 14. Fejl og forsgmmelser:

Det skannes, at der ikke er begaet fejl eller
forssmmelse pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 14. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Safremt der skal udfgres fald pa gulvet mod gulvaflgb i
eller uden for brusenichen i badeveerelset forudseetter
dette at hele gulvet fjernes, der skal udfgres et nyt



Ad 14. Forbedringer:

gulv, hvilket medfarer at hele badeveerelset skal
renoveres. Overslagspris for dette arbejde skgnnes at
udggare kr. 80.000.

Badeveerelset er renoveret for fa ar siden. Det skgnnes
pa dette grundlag, at forbedringsandelen udger 20 %
svarende til kr. 16.000.

Ad 14. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 14. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse Bemaerkninger

Ad 15. Plastfolie under traeebeklaedning i gstgavl

Pa det meste af gavlen mod sydgst i tagrum er der
monteret en folie, som ud mod gavlbeklzedningen
bestar af et plastlignende materiale og ind mod
tagrummet er papir. Se fotos nr. 31 og 32.

Det haevdes, at denne folie medfarer risiko for kondens
ved bestemte temperaturer.

Det skannes, at folien er monteret for mange ar siden,
muligvis pa et tilspunkt, hvor boligen blev udvidet mod
sydgst.

Normalt er der ens temperaturer pa begge sider af
folien. Det er der muligvis altid. Kondensering
forudsaetter, at temperaturen er forskellig pa de to sider
af folien.

Pa siden ind mod tagrummet er der ikke tegn pa
fugtskjoldet. Opstar det kondens pa siden ind mod
tagrummet vil dette medfare fugtskjolder. Papiret kan i
begraenset omfang absorbere fugt og derved minimere
risiko for kondens.

Ad 15. Konklusion: Pa gavlen mod sydgst i tagrum er der monteret en
folie. Der er ikke tegn pa& kondens som falge af denne
folie.

Ad 15. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl eller
forssmmelse pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 15. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Overslagspris for fiernelse af folie pa gavl mod gst
udgear kr. 300.

Ad 15. Forbedringer: Det skgnnes, at fiernelse af folie pa gavl mod sydgast
ikke medfgrer forbedringer.



Ad 15. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 15. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 16.

Ad 16. Konklusion:

Afstand mellem sceptre i vaern ved indvendiqg trappe

Ved indvendig keeldertrappe er der ikke geleender. Pa
den ene side er der monteret handliste pa vaeg. Se
fotos nr. 29 og 30.

Der er ikke tegn pa, at en skade er arsag til, at der ikke
er geleender pa trappen.

Det er ikke en abenlys ulovlighed, at der ikke er
geleender pa trappen.

Pa husets opfarelsestidspunkt i 1968 var der krav i
bygningsreglementet angdende trapper og geleendere
ved trapper. Disse krav udgik i 1985 med indfarelse af
det fgrste bygningsreglement for smahuse. En
byggesagsbehandler i en stor kommune udtrykte det
en gang saledes. En trappe i et enfamiliehus kan vaere
en hgnsestige.

Det er muligt, at der oprindelig har veeret geleender pa
den aktuelle trappe. Har der aldrig veeret gelaender pa
trappen, saledes at der kunne rejses tvivl om
lovligheden, blev den lovlig i 1985.

Der er ikke og skal ikke veere geleender pa trappe til
keelder.

Ad 16. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl eller
forssmmelse pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 16. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 16. Forbedringer:

Overslagspris for udfgrelse af geleender pa
keeldertrappe udgear kr. 4.000.

Det skagnnes, at udfgrelse af geleender pa trappe til
keelder er en 100 % forbedring svarende til kr. 4.000.



Ad 16. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 16. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 17.

Ad 17. Konklusion:

Beskadigede tagplader

Pa sydvestvendt tagflade er der en revne i en tagplade.
Se foto nr. 34.

Pa tagflade mod nordgst er en tagplade beskadiget og
repareret med fugemasse. Se foto nr. 36.

Ligeledes pa tagflade mod nordgst er der krakeleringer
i nogle tagplader, som fremgar af foto nr. 35. Det
skgnnes, at der er tale om ca. 10 tagplader.

Tagpladerne, som fremgar af foto nr. 34 og 36 burde
veere omtalt i tilstandsrapporten. Det er derimod mere
uklart om de krakelerede tagplader skulle konstateres
ved huseftersyn i xx 2006. Konstatering af
krakeleringerne er afthaengig af vejrlig, og der er tale
om en stikprgvekontrol. Desuden er det sandsynligt, at
krakeleringerne er forgget efter dette tidspunk.

Det skgnnes, at skader pa 2 tagplader skulle veere
beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 17. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at skader pa 2 tagplader skulle veere
beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 17. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Overslagspris for udskiftning af to beskadigede
tagplader udger kr. 6.000.

Overslagspris for udskiftning af to beskadigede
tagplader og 10 krakelerede tagplader skgnnes at
udgere kr. 10.000.



Ad 17. Forbedringer: Det skgnnes, at udskiftning af to eller 12 stk. tagplader
ikke forleenger tagets levetid generelt og derfor ikke
medfarer forbedring.

Ad 17. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 17. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 18.

Ad 18. Konklusion:

Revner i fuger ved vinduer og dgre

Der er fugeslip for neden i nogle fuger ved vinduer. Se
fotos nr. 37, 38, 39 og 40.

Fugerne er ifalge oplysning fra indklager 3 — 4 ar
gamle.

Da huseftersynet blev udfert var de saledes et par ar
gamle.

Det er sandsynligt, men ikke sikkert, at de er udfart
med mangelfuld vedhaeftning.
Der er fugeslip for neden i nogle fuger ved vinduer.

Det er sandsynligt, men ikke sikkert, at de er udfart
med mangelfuld vedhaeftning.

Ad 18. Fejl og forsgmmelser:

Det er sandsynligt, men ikke sikkert, at fugeslip skulle
veere beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 18. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 18. Forbedringer:

Overslagspris for reparation af fuger ved vinduer udggar
kr. 1.000.

Det sk@nnes, at reparation af fuger ved vinduer ikke
medfgrer forleenget levetid og forbedringer.

Ad 18. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 18. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.



Betegnelse Bemaerkninger

Ad 19.

Ad 19.

Ad 19.

Ad 19.

Ad 19.

Ad 19.

Ad 19.

Salbaenke har mangelfuld vedhaeftning

Der er defekte fuger i salbeenke og der er enkelte
klinker i salbaenke, som ikke har vedhaeftning til
underlaget.

Salbaenkene svarer til sdlbaenke i tilsvarende huse af
samme alder.

Defekte fuger i sdlbaenke burde veere beskrevet i

tilstandsrapporten. Karakteren burde veere K2.

Konklusion: Der er defekte fuger i salbeenke og der er enkelte
klinker i salbaenke, som ikke har vedheeftning til
underlaget.

Fejl og forsgmmelser:

Defekte fuger i salbaenke burde veere beskrevet i
tilstandsrapporten. Mangelfuld vedheeftning er derimod
sa begraenset, at det ikke har neevneveaerdig betydning.

Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Overslagspris for udbedring af fuger i salbaenke udggr

kr. 1.000.

Forbedringer: Det skannes, at udbedring af fuger i salbaenke ikke
medfarer forleenget levetid og forbedringer.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 20.

Ad 20. Konklusion:

| keelder er der ikke branddgr mellem garage og fyrrum

Det er den samme dgr, som er omtalt i punkt 8.

Dgr mellem keelder og garage har sandsynligvis veeret
en yderdgr, som er blevet en indvendig dar i
forbindelse udvidelse af det oprindelige hus mod
sydgst. Se dgren pa foto nr. 16.

Dgaren er ikke lovlig, idet der skal anvendes en
brandklassificeret dar. Ligeledes er vinduet ved siden
af daren ikke lovlig.

Hvorvidt der er tale om en abenlys ulovlighed
afhaenger af, om den person, der ser, har kendskab til
det pa udfarelsestidspunktet gaeldende
bygningsreglement. Det forudseettes, at
bygningssagkyndige kender det nugeeldende
bygningsreglement men ikke ngdvendigvis alle tidligere
geeldende bygningsreglementer.

Det er mit indtryk, at den bygningssagkyndige i denne
sag har kendskab til bygningsreglementet, som har
veeret geeldende pa udfgrelsestidspunktet, og derfor
burde have beskrevet den i tilstandsrapporten. Det er
derimod uklart hvilken karakter en sadan ulovlighed
skal have. Der er eksempelvis ikke tale om, at dgren vil
miste sin funktion inden for en overskuelig til. Der er
tale om, at den aldrig har haft funktionen, som en
brandder skal have.

Dgr og vindue mellem keelder og garage opfylder ikke
krav i bygningsreglementet, som var geeldende pa
udfarelsestidspunktet. Det er en abenlys ulovlighed for
personer, som kender bygningsreglementet pa
udfgrelsestidspunktet.

Ad 20. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at det af tilstandsrapporten burde fremga,
at dgren og vinduet ikke opfylder brandkrav.



Ad 20. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Det skegnnes, at udfgrelse af en ny branddrgj der
mellem garage og keelder og udfgrelse at vaeg i stedet
for vindue udger kr. 11.000.
Ved anvendelse af denne pris udgar belab ifglge pkt.
8.

Ad 20. Forbedringer: Det sk@nnes, af dgren er udfgrt i 1968 og har en alder
pa 39 ar. Forbedringsandelen ved udfarelse af en dar
og veeg skagnnes at udggre 80 % svarende til kr. 8.800.

Ad 20. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 20. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 21.

Ad 21. Konklusion:

Afstand mellem sceptre i veern ved udvendiq trappe

Ved udvendig trappe til hoveddgr og ved udvendig
keeldertrappe er der geleender med lodrette sceptre og
vandrette hand- og kneelister. Se fotos nr. 41 og 42.

Der er ikke tegn pa skader.
Det er ikke en abenlys ulovlighed.

Pa husets opfgrelsestidspunkt i 1968 var der krav i
bygningsreglementet angdende trapper og geleendere
ved trapper. Disse krav udgik i 1985 med indfarelse af
det farste bygningsreglement for smahuse.

| den udstraekning, der i tidligere geeldende
bygningsreglementer har vaeret krav til geleendere, har
kravene til afstand mellem lodrette balustre — og ikke
sceptre med stgrre afstand — veeret meget specifikke.
Kravet har sa vidt jeg husker altid vaeret maksimalt 12
cm. Derimod har der ved anvendelse af vandrette
ledere ikke veeret de samme krav.

Der skagnnes, ar de tilstedeveerende veern ved
udvendige trapper ikke er abenlyst ulovlige.

Ad 21. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl eller
forsgmmelse pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 21. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 21. Forbedringer:

Overslagspris for udfgrelse af geleendere med lodrette
balustre med maksimalt 12 cm afstand ved udvendige
trapper udger kr. 20.000.

Det sk@nnes, af geleendere ved udvendige trapper er
udfart i 1968 og har en alder pa 39 ar.



Forbedringsandelen ved udfgrelse af en nye
geleendere skgnnes at udggre 80 % svarende til kr.
16.000.

Ad 21. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 21. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 22.

Karakteristik pd 4 — 5 punkter i tilstandsrapporten

Ved synsforretningen blev klagen preeciseret til
folgende:

A: Manglende kondensisolering i tagrum
skulle have karakteren K3 og ikke K2.

B: Fuger i skorstenspibe og inddaekning
skulle have karakteren K3 og ikke K1.

C: Uteethed ved rumaftraek skulle have
karakteren K3 og ikke K2.

Karakterer er et emne, der kan diskuteres i det
uendelige af savel fagfolk som leegfolk, dels som fglge
af, at uendelig mange ved uendelig meget om, hvad
der kan ske teoretisk set og uendelig lidt om, hvad der
sker i praksis, og dels fordi karaktererne passer
uendelig darligt til det de skal anvendes til.

Farst ser vi pA A: Manglende kondensisolering i tagrum
skulle have karakteren K3 og ikke K2.

To bygningssagkyndige har uafhaengigt af hinanden
set pa huset i 2006 og 2007. Begge beskriver, at der
ikke er kondensisolering pa aftreekskanaler. Dette kan
skyldes, at de mener, at der er et problem i det mindste
teoretisk set. Det kan ogsa skyldes, at de ved, at de
bliver anklaget for at lave en fejl, hvis de ikke beskriver
problemet.

Begge bygningssagkyndige har veeret opmaerksomme,
men ingen af dem har konstateret skader pa
aftreekskanalerne eller pa tilstadende bygningsdele
som fglge af, at aftreekskanalen ikke er isoleret.

Det der kan ske — i det mindste i teorien — er,
naturligvis, at fugten kan medfgre skader.

Vi har en situation, hvor aftreekskanalerne
sandsynligvis har eksisteret usioleret i 39 ar. En kanal
er muligvis og muligvis ikke aendret i forbindelse med



renovering af badeveerelset for nogle ar siden, men det
greenser til det usandsynlige, at den var isoleret far
dette tidspunkt.

En karakteristik kan p& nuvaerende tidspunkt beskrives
saledes. Aftreekskanaler har sandsynligvis veeret
uisoleret i 39 ar, og dette har ikke medfart skader pa
bygningsdelen eller pa andre bygningsdele, hvorfor det
er usandsynligt, at der opstar skader inden for en
overskuelig tid.

Det er muligvis en trgst, at det samme problem findes i
en meget stor del af de gvrige huse, der blev opfart i
1968 og mange andre ar.

Nu diskuterer vi, om en bygningssagkyndig skulle
anvende K2 eller K3. Laes venligst definitionen pa
karaktererne og vurder, hvilkken du mener er den rigtige
ud fra en teknisk logisk - og ikke ud fra en psykologisk
— synsvinkel. Uanset resultatet er det sandsynligt, at
andre vil veelge en anden karakter.

Med hensyn til skader ved aftreekskanaler er det
saledes, at der er fugtskjolder pa lofter omkring utallige
aftreekskanaler. | de mange tilfeelde, hvor jeg igennem
20 ar har haft lejlighed til at udsparge husejere om
problemet er det sa vidt jeg erindrer i alle tilfaelde
saledes, at problemet ikke har vaeret der altid, og det
ophgrte, da inddaekningen ved tagheetten blev
repareret.

Derneest B: Fuger i skorstenspibe og inddaekning
skulle have karakteren K3 og ikke K1.

Skorstenen ses pa foto nr. 33.

Fugerne i skorstenspiben nedbrydes Igbende af
vejrlig. Dette medfarer teknisk, logisk set ikke, at
skorstenen mister sin funktion inden for en overskuelig
tid.

Mgrtelinddaekningen har sandsynligvis haft revner i 30
ar. Teoretisk set, kan der treenge vand i revnerne til
skade for det ene og det andet. Savel teoretisk som i
praksis kan det ikke udelukkes, at en uteethed viser sig
naeste gang det regner. Omvendt er det muligt, at
mgrtelinddaekningen holder leengere end eternittaget.

Det kan der siges meget mere om, men ingen kender



Ad 22. Konklusion:

holdbarheden og mange udtaler sig gerne om det, men
enig bliver man ikke.

Til slut C: Uteethed ved rumaftraek skulle have
krakteren K3 og ikke K2.

Det kan beskrives i korthed, idet det i det veesentlige er
en gentagelse de bemaerkninger, jeg har skrevet under
A: Manglende kondensisolering i tagrum

skulle have karakteren K3 og ikke K2 med faglgende
agendring.

Uteethed ved rumaftraek findes i stort set alle huse,
som er opfarti 1960, 1961 ................. 1968
.................... 1988 ...

Det der kan gares for af stoppe debatten er, at isolere
aftreekskanalerne, udfgre en tset overgang mellem
aftreekskanal og ventil i badeveerelse og reparere fuger
og revner i skorstenspibe. Se prisen i det fglgende.

Der er ikke et teknisk, logisk og entydigt svar pa
hvilken karakter, der skal anvendes i de aktuelle
tilfeelde.

Ad 22. Fejl og forsgmmelser:

Det skannes, at der ikke er begaet fejl eller
forssmmelse pa disse punkter i tilstandsrapporten, idet
andre anvendelige karakterer ville veere lige sa
forkerte, som de anvendte.

Ad 22. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Overslagspris for isolering af kanaler i tagrum og
teetning af kanal ved badeveerelse udger kr. 2.000.

Overslagspris for reparation af fuger og revner i
skorsten udggar kr. 3.000.

Overslagspriserne er uafheengige af, om der anvendes
den ene eller den anden karakter.



Ad 22. Forbedringer: Det skgnnes, at udbedringerne ikke medfarer
forlaenget levetid og forbedringer.

Ad 22. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 22. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



