8075

Oversigt over klagepunkter:

1. El-installationer udvendig

2. El-installationer i forgang

3. El-installationer i bryggers

4. El-tavle

5. El-installationer i veerelse ved forgang

6. El-installationer i kgkken

7. El-installationer i stue

8. El-installationer i badeveerelse
9. El-installationer i lille stue ved trappe
10. El-installationer i 2 nye veerelser
11. El-installationer i/pa loft
12. El-installationer ved trappe til 1. sal
13. El-installationer pa hems pa 1. sal

Klagers pastand: El-installationer er i stor udstraekning ulovlige.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ifalge seelgers oplysninger er el-installationer udfart af
autoriseret installater.

Da huseftersynet blev udfart var flere bygningsdele
under nedtagning/aendring.



Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Temperaturen var hgj og solen skinnede fra en skyfri
himmel.

@vrige forhold: Ifalge BBR-ejermeddelelse er bygningen opfart i 1963,
og der er udfgrt ombygninger og/eller tilbygninger i
2000.

Ifglge oplysninger fra parterne var der igangveerende

byggearbejde, da tilstandsrapporten blev udarbejdet,

og der er pa nuvaerende tidspunkt byggearbejde, som
ikke er feerdiggjort.

En el-installatgr har undersggt el-installationer.
Installataren har lgsnet installationer, som ikke er
fastgjort igen. Dette ses pa bilagte fotos. Enkelte steder
har el-installataren demonteret og lgsnet andre
bygningsdele, som ikke er genmonteret.



Skgnsmandens erkleaering

Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 1.

Ad 1. Konklusion:

El-installationer udvendig:

| udheeng over hoveddgar er der eller var der tre
halogenspot. Et armatur er demonteret efter ejerskifte
og beklzedning pa udheaeng er lgsnet. Se foto nr. 1.

Man kan ikke umiddelbart se, hvor det udvendige lys
teendes, men indklager har oplyst, at det teendes ved
stikkontakt i entre — se foto nr. 2 - og ved stikkontakt i
kaokken — se foto nr. 3.

Ifglge tilstandsrapporten side 10 pkt. 11.1 var de
udvendige lamper ikke tilsluttet, da huseftersynet blev
udfart.

Installationen er delvis demonteret efter ejerskifte.
Det skannes, at der ikke var synlige skader eller

abenlyse ulovligheder ved de udvendige armaturer jfr.
foto nr. 1 da tilstandsrapporten blev udarbejdet.

Ledning i kekken, som er fart op gennem loft — foto nr.

3 - er sandsynligvis ikke lovlig. Dette burde veere

omtalt i tilstandsrapporten. Karakteren burde veere UN.

Installationen i entre under stikkontakt — foto nr. 2 er
sandsynligvis ikke lovlig. Dette skgnnes ikke at have
veeret abenlyst da tilstandsrapporten blev udarbejdet.

Det skagnnes, at der ikke var synlige skader eller
abenlyse ulovligheder ved de udvendige armaturer jfr.
foto nr. 1 da tilstandsrapporten blev udarbejdet.

Ledning i kekken, som er fart op gennem loft — foto nr.

3 - er sandsynligvis ikke lovlig. Dette burde veere

omtalt i tilstandsrapporten. Karakteren burde veere UN.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Vurdering af overslagspris forudseetter bistand fra el-
installatar og muligvis udfgrelse af destruktive indgreb

3



for at klarggre, hvorledes installationerne er udfert og
hvorledes de kan udbedres.

En forelgbig vurdering af overslagspris er kr. 3.000.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Det sk@nnes pa det foreliggende grundlag, at
forbedringsandelen er 50 % svarende til kr. 1.500.

Ad 1. Forbedringer:
Det skannes pa det foreliggende grundlag, at
forbedringsandelen er 50 % svarende til kr. 1.500.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 1. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Skgnsmandens erklaering

Betegnelse Bemaerkninger

Ad 2. El-installationer i forgang:
Der er ikke et lampested i forgangen.
Det skagnnes, at der ikke er tale om en skade eller en
abenlys ulovlighed bl.a. pa grund af husets alder. Se
foto nr. 2 og 4.
Se desuden ad 1.

Ad 2. Konklusion: Det skgnnes, at der ikke er tale om en abenlys
ulovlighed.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:
Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl eller
forsgemmelse pa dette punkt i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Overslagspris for udfgrelse af lampested i forgang

sk@nnes at udggre kr. 4.000.

Ad 2. Forbedringer:  Det skgnnes forbedringsandelen ved udfgrelse af
lampested i forgang er 100 % svarende til kr. 4.000.

Ad 2. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 2. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Skgnsmandens erkleaering

Betegnelse Bemeerkninger

Ad 3.

Ad 3.

Ad 3.

Ad 3.

Ad 2.

Ad 3.

Ad 3.

El-installationer i bryggers:

Afbryder pa stikkontakt i bryggers er beskadiget. Se
foto nr. 7. Safremt den var beskadiget, da
huseftersynet fandt sted burde dette veere omtalt i
tilstandsrapporten. Karakteren burde veere K2.

Se ogsa ad 4 angaende el-tavle.

Det skagnnes, at der ikke var andre synlige,

beskadigede el-installationer i bryggerset, da
huseftersynet fandt.

Konklusion: Det skannes, at en beskadiget afbryder pa stikkontakt i
bryggers burde veere beskrevet i tilstandsrapporten.
Fejl og forsgmmelser:
Det skgnnes, at en beskadiget afbryder pa stikkontakt i
bryggers burde veere beskrevet i tilstandsrapporten.
Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Overslagspris for udbedring af skade pa stikkontakt i

bryggers skgnnes at udgare kr. 500.

Forbedringer:  Det skannes forbedringsandelen ved udbedring af
skade pa stikkontakt i bryggers er 0 % svarende til
kr. 0.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Skgnsmandens erkleaering

Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 4.

Ad 4. Konklusion:

El-tavle:

Der er kun en lysgruppe i tavlen. Hvorvidt dette er
lovligt eller ulovligt afheenger af, hvornar installationen
er udfgrt. Det ska@nnes, at der ikke er tale om en
abenlys ulovlighed. Viden om lovkrav forudseetter viden
om, hvornar installationerne er udfart og kendskab til
kravene i det pa daveerende tidspunkt geeldende
steerkstramsreglementet.

Tavlen er indbygget i et skab. Skabslagen kan kun
delvis abnes. Det skgnnes, at dette ikke er en abenlys
ulovlighed, som skal beskrives i en tilstandsrapport.

Der er installeret HFI relee. En el-installatgr har i denne
sag skrevet, at der er krav om installering HPFI relae.
Dette er ikke korrekt, nar der i forvejen er installeret
HFI relee. Se vedlagte bilag 1.

El-installataren oplyser, at der ikke er jordforbindelse.
Dette er ikke en abenlys ulovlighed. Viden om lovkrav
forudsaetter viden om, hvornar installationerne er udfart
og kendskab til kravene i det pa davaerende tidspunkt
geeldende steerkstramsreglementet.

Se fotos nr. 5 og 6.

Det sk@nnes, at el-tavlen ikke har veeret abenlys ulovlig
pa tidspunktet, hvor huseftersynet blev udfart.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Det skgnnes, at der ikke er begaet fejl og forsgmmelse
pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Vurdering af overslagspris forudseetter bistand fra el-
installatar og muligvis udfgrelse af destruktive indgreb



for at klarggre, hvorledes installationerne er udfert og
hvorledes de kan aendres.

En forelgbig vurdering af overslagspris udgear kr. 5.000
for fglgende aendringer:

Udvidelse af tavle med to lysgrupper
/Andring af lage pa skab ved el-tavle
Jordforbindelse

Ad 4. Forbedringer:  Det sk@nnes forbedringsandelen ved udferelse af
foranstaende er 100 % svarende til kr. 5.000.

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 4. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.



Skgnsmandens erklaering

Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 5.

Ad 5. Konklusion:

El-installationer i veerelse ved forgang:

Det er sandsynligt, at et lampested i loft var udfert med
blgd ledning pa tidspunktet, hvor tilstandsrapporten.
Det skannes, at dette er lovligt, idet den blgde ledning
er tilsluttet et andet lampested i det samme rum. Se
fotos nr. 6 og 7.

Indklager har oplyst, at en stikkontakt i veerelser var
defekt. Det skgnnes, at der ikke var en synlig skade,
da huseftersynet fandt sted.

Det skgnnes, at der ikke var synlige skader pa el-
installationen i vaerelset eller abenlyse ulovligheder pa
tidspunktet, hvor huseftersynet blev udfart.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Det skagnnes, at der ikke er begaet fejl og forsgmmelse
pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 5. Forbedringer:

Vurdering af overslagspris forudseetter bistand fra el-
installater for at klargare defekt ved stikkontakt.

En forelgbig vurdering af overslagspris udgar kr. 2.000
for fglgende aendringer:

Udbedring af defekt stikkontakt
Udfarelse af fast, synlig installation til et
lampested i loft

En forelgbig vurdering af forbedringsandelen ved
udfarelse af foranstdende skannes at udgere 50 %
svarende til kr. 1.000.



Ad 5. Eventuelle forligsdreftelser:

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.
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Skgnsmandens erkleaering

Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 6.

Ad 6. Konklusion:

El-installationer i kgkken:

| kakkenet er der fire stikkontakter. Se fotos nr. 10, 11,
12 og 13. Det skannes, at der ikke forela oplysninger
om udfgrelsestidspunktet, da huseftersynet blev udfart,
og det skgnnes, at der ikke var skader eller dbenlyse
ulovligheder ved stikkontakterne.

Pa foto nr. 14 ses en ledning, som haenger ned under
et kakkenskab. Dette kan skyldes en ulovlig
installation, men det er ikke umiddelbart muligt at
vurdere, hvad ledningen anvendes til, og det er ikke
sikkert, at den hang ned pa samme made da
huseftersynet blev udfart.

Det sk@nnes, at der ikke var synlige skader pa el-
installationen i kgkken eller dbenlyse ulovligheder pa
tidspunktet, hvor huseftersynet blev udfart.

Se dog adl.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

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

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 6. Forbedringer:

Vurdering af om der er en ulovlig ledningsfaring bag
overskab forudseetter bistand fra el-installatar og
sandsynligvis udfgrelse af destruktivt indgreb.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke muligt at
vurdere overslagspris for udfgrelse af en eventuel
installationsaendring.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke muligt at
vurdere en forbedringsandel for udfgrelse af en
eventuel installationsaendring.
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Ad 6. Eventuelle forligsdreftelser:

Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.
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Skgnsmandens erklaering

Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 7.

Ad 7. Konklusion:

El-installationer i stue

Ifglge indklager har el-installatgr konstateret en ulovlig
installation ved afbryder og stikkontakt i stue. Se foto
nr. 15.

Det skgnnes, at der ikke var synlige skader pa el-
installationen i stuen eller &benlyse ulovligheder pa
tidspunktet, hvor huseftersynet blev udfart.

Det skgnnes, at der ikke var synlige skader pa el-
installationen i stuen eller abenlyse ulovligheder pa
tidspunktet, hvor huseftersynet blev udfart.

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

Det skagnnes, at der ikke er begaet fejl og forsgammelse
pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 7. Forbedringer:

Vurdering af om der er en ulovlig ledningsfaring fra
afbryder og stikkontakt i stue forudseetter bistand fra el-
installatar og muligvis udfgrelse af destruktivt indgreb.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke muligt at
vurdere overslagspris for udfgrelse af en eventuel
installationsaendring.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke muligt at
vurdere en forbedringsandel for udfgrelse af en
eventuel installationsaendring.

Ad 7. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 7. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skgnsmandens erkleaering

Betegnelse Bemaerkninger

Ad 8. El-installationer i badeveerelse

| badeveerelser er der efter ejerskifte udfgrt destruktivt
indgreb ved fjernelse af en bagplade i et skab. Herved
ses en installation, der sandsynligvis er ulovlig. Se foto
nr. 15. Foto nr. 16 viser en tilsvarende intakt installation
i et andet skab.

Over overskabe er der lgstliggende ledninger. Se foto
nr.17.

Pa loft over badeveerelset er en deekplade demonteret.
Pa dette sted ses lgstliggende installation. Se foto nr.
19.

Det sk@gnnes, at lgstliggende ledninger over overskab
kunne indikere ulovlige el-installationer. Det
konstateres muligvis men ikke med sikkerhed ved en
stikprgvekontrol i forbindelse med huseftersyn.

Pa tilstandsrapportens side 4 fremgar, at montering af
spots ikke kunne kontrolleres. Det fremgar dog ikke,
hvad arsagen til dette var.

Det skgnnes, at Igstliggende ledninger over overskab

kunne men ikke skulle beskrives i skaderegistreringen
og gives karakteren UN.

Ad 8. Konklusion: Det sk@nnes, at lgstliggende ledninger over overskab
kunne men ikke skulle beskrives i skaderegistreringen.
Det skagnnes ligeledes, at de gvrige eventuelt ulovlige
installationer bag bagplade i skab og over loft ikke var
synlige.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl og forssmmelse
pa dette punkt i tilstandsrapporten.
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Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Vurdering af omfanget af ulovlige el installationer i
badeveerelse forudseetter bistand fra el-installatgr og
udfgrelse af destruktivt indgreb.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke muligt at
vurdere overslagspris for udfgrelse af en eventuel
installationsaendring.

En forelgbig vurdering af overslagspris er kr. 5.000.

Ad 8. Forbedringer:  Det skgnnes pa det foreliggende grundlag, at
forbedringsandelen er 50 % svarende til kr. 2.500.

Ad 8. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 8. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.
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Skgnsmandens erklaering

Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 9.

Ad 9. Konklusion:

El-installationer i lille stue ved trappe:

| stuen er der en afbryder og en stikkontakt. Se foto nr.
20.

Loftet og el-installationen er ikke feerdiggjort. Se foto
nr. 21.

Det sk@nnes, at der ikke var synlige skader pa el-
installationen i stuen eller &benlyse ulovligheder pa
tidspunktet, hvor huseftersynet blev udfart.

Det skgnnes, at der ikke var synlige skader pa el-
installationen i stuen eller &benlyse ulovligheder pa
tidspunktet, hvor huseftersynet blev udfart.

Loftet og el-installationen er ikke faerdiggjort.

Ad 9. Fejl og forsgmmelser:

Det skagnnes, at der ikke er begaet fejl og forsgmmelse
pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 9. Forbedringer:

Vurdering af hvilke installationer, der skal udfgres for at
udfgre lampesteder i loftet forudseetter bistand fra el-
installatagr og udferelse af destruktivt indgreb.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke muligt at
vurdere overslagspris for udfgrelse af en eventuel
installationsaendring.

En forelgbig vurdering af overslagspris er kr. 5.000.

Det skgnnes pa det foreliggende grundlag, at
forbedringsandelen er 50 % svarende til kr. 2.500.
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Ad 9. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 9. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.
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Skgnsmandens erkleaering

Betegnelse

Bemaerkninger

Ad 10.

Ad 10. Konklusion:

El-installationer i 2 nye veerelser:

| det ene veerelse er der stikkontakt og afbryder ved en

dar og et lampested i loft. Se fotos nr. 22 og 23.

| det andet veerelse er der stikkontakt og afbryder ved

en dgr og et lampested i loft. Se fotos nr. 24, 25 og 26.

Det skgnnes, at der ikke kunne konstateres defekte el-

installationer eller &benlyst ulovlige el-installationer i
forbindelse med huseftersynet.

Det skgnnes, at der ikke kunne konstateres defekte el-

installationer eller abenlyst ulovlige el-installationer i
forbindelse med huseftersynet.

Ad 10. Fejl og forsgmmelser:

Det skagnnes, at der ikke er begaet fejl og forsgammelse

pa dette punkt i tilstandsrapporten.

Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Ad 10. Forbedringer:

Safremt der skal udfgres flere stikkontakter, f. eks. 5

stk. skgnnes dette at medfare en overslagspris pa kr.
6.000. Dette er dog excl. udfgrelse af jordforbindelse.

Vurdering hvorledes jordforbindelse kan udfgres
forudseetter bistand fra el-installater og udferelse af
destruktivt indgreb.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke muligt at

vurdere overslagspris for udfarelse af jordforbindelse.

En forelgbig vurdering af overslagspris er kr. 5.000.

Det skannes pa det foreliggende grundlag, at
forbedringsandelen for udfgrelse af stikkontakter er
100 % svarende til kr. 6.000.
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Det skannes pa det foreliggende grundlag, at
forbedringsandelen for udfgrelse af stikkontakter er
100 % svarende til kr. 5.000.

Ad 10. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 10. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.
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Skgnsmandens erklaering

Betegnelse Bemaerkninger

Ad 11. El-installationer i/pa loft:
| tagrum er der lgst liggende ledninger. Se fotos nr. 27.
Se desuden ad 8 og foto nr. 19.
Det skagnnes, at der var lgst liggende ledninger i
tagrummet, da huseftersynet blev udfart. Dette burde
veere beskrevet i tilstandsrapporten og karakteren

burde veere UN.

Der er udfart aendringer pa loftet efter ejerskifte, idet en
afdeekningsplade er demonteret. Se foto nr. 19.

Der er muligvis ogsa udfart eendringer mellem
tidspunktet for udfgrelse af huseftersynet og ejerskifte.

Ad 11. Konklusion: Det sk@nnes, at der var lgst liggende ledninger i
tagrummet, da huseftersynet blev udfgrt. Dette burde
veere beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad 11. Fejl og forsgmmelser:

Det skgnnes, at der var lgst liggende ledninger i
tagrummet, som burde veere beskrevet i
tilstandsrapporten.

Ad 11. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:

Overslagspris for fastggrelse af ledninger skgnnes at

udgeare kr. 3.000.

Ad 11. Forbedringer: Det skgnnes forbedringsandelen ved udfgrelse af
foranstaende er 33 % svarende til kr. 1.000.

Ad 11. Eventuelle forligsdrgftelser:
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Ad 11. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.

Ingen bemaerkninger.
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Skgnsmandens erklaering

Betegnelse Bemaerkninger

Ad 12.

Ad 12.

Ad 12.

Ad 12.

Ad 12.

Ad 12.

Ad 12.

El-installationer ved trappe til 1. sal:
Der er ikke et lampested over trappen.
Det sk@nnes, at der ikke er tale om en skade eller en

abenlys ulovlighed. Se foto nr. 28.

Konklusion: Det skannes, at der ikke er tale om en abenlys
ulovlighed.

Fejl og forsgmmelser:
Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl eller
forsgmmelse pa dette punkt i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Overslagspris for udfgrelse af lampested over trappe

skagnnes at udggare kr. 4.000.

Forbedringer: Det skgnnes forbedringsandelen ved udfgrelse af
lampested i forgang er 100 % svarende til kr. 4.000.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Eventuelt: Ingen bemaerkninger.
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Skgnsmandens erklaering

Betegnelse Bemaerkninger

Ad 13. El-installationer pa hems pa 1. sal
Der er ikke et lampested over hemsen eller
stikkontakter pd hemsen. Det er i gvrigt uklart, om
loftsrummet kan betegnes som hems i henhold til
bygningsreglementet. Det afhaenger i det mindste af,
hvornar rummet er udfart.
Det skagnnes, at der ikke er tale om en skade eller en
abenlys ulovlighed. Se foto nr. 29.

Ad 13. Konklusion: Det skannes, at der ikke er tale om en abenlys
ulovlighed.

Ad 13. Fejl og forsgmmelser:
Det sk@nnes, at der ikke er begaet fejl eller
forsgmmelse pa dette punkt i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Ad 13. Overslag over udbedringsudgifter incl. moms:
Overslagspris for udfgrelse af lampested over hems og

stikkontakt pa hemsen skannes at udggre kr. 5.000.

Ad 13. Forbedringer: Det skgnnes forbedringsandelen ved udfgrelse af
lampested i forgang er 100 % svarende til kr. 5.000.

Ad 13. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 13. Eventuelt: Ingen bemaerkninger.
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