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Formandens beretning

Det fremgar af arsberetningens afsnit om statistik, at den gennemsnitlige sagsbehandlingstid
fra modtagelsen af klageskema til afsendelsen af Ankenaevnets afggrelse ved udgangen af
2007 var 5,4 maneder. | 2006 var sagsbehandlingstiden 5,5 méneder og i 2005 4,8 maneder.
Der er séledes fortsat en tilfredsstillende kort sagsbehandlingstid.

Mgnsteret i Ankenaevnets afgerelser har heller ikke i 2007 sendret sig veesentligt.
Efterlevelsesprocenten er 88, den samme efterlevelsesprocent som i 2006. |1 2005 var efterle-
velsesprocenten 96. Der er séledes ikke umiddelbart noget der tyder pa, at faldet i efterlevel-
sesprocenten fra 2005 til 2006 vil fortseette.

Arsberetningen indeholder som i de foregdende &r oplysninger og redegerelser vedragrende
seerlige forhold, herunder med oplysninger om Ankenasvnets praksis pa forskellige omrader.
Man vil sdledes kunne benytte alle Ankenasvnets arsberetninger til at gere sig bekendt med en
relativt omfattende beskrivelse af mange problemstillinger i forbindelse med huseftersyn og i
forbindelse hermed Ankenzevnets praksis inden for de enkelte omrader.

| &rsberetningen for 2006 omtalte jeg det udvalg, der er nedsat af Justitsministeriet med hen-
blik pa en vurdering af den geeldende huseftersynsordning, herunder om der er behov for
endringer i ordningen. Ankenaevnets sekretariat har i 2007 deltaget aktivt i udvalgets mader
som observater/sagkyndig bistand, og dette vil ogsé ske i 2008. Det er ikke i skrivende stund
muligt at sige, hvornar der foreligger en beteenkning fra udvalget, men denne imgdeses selv-
sagt med interesse af Ankenaevnet.

Afslutningsvis kan jeg pa ny, som i de tidligere &r, takke neevnets medlemmer og sekretariatet

for deres engagement og store arbejdsindsats, der som omtalt bl.a. har betydet, at den meget
korte sagsbehandlingstid har kunnet fastholdes. Der er ind imellem sager af betydeligt omfang
og kompleksitet savel faktuelt som juridisk, og sekretariatets sammenfatninger og indstillinger
til de enkelte sager er en meget stor hjaelp for naevnets medlemmer i forbindelse med forbere-
delsen til de naevnsmgader, hvor sagerne skal afgores.

Mogens Kroman
Formand for Ankenaevnet for Huseftersyn






1. Generelt om Ankenavnet for Huseftersyn

1.1. Ankenaevnets historiske baggrund

Ankenaevnet for Huseftersyn blev i 2000 oprettet i medfor af den davaerende § 12 i Lov om
Forbrugerklagenaevnet.

Den 13. september 2000 godkendte Forbrugerklagenaevnet Ankengevnet for Huseftersyns
oprindelige vedtaegter. Godkendelsen udigb den 30. september 2004 efter at have veeret for-
lzenget af @konomi- og Erhvervsministeren siden den oprindelige udlgbsdato, den 31. decem-
ber 2008.

I henhold til den gaeldende Lov om forbrugerklager § 5 kan @konomi- og Erhvervsministeren
godkende oprettelsen af og vedtaegterne for private klage- og ankenaevn, som omfatter
bestemte brancher eller andre afgreensede omrader.

Lov om forbrugerklager har efterfelgende i en periode veeret lagt over til Ministeren for Familie-
og Forbrugeranliggender, der den 1. oktober 2004 godkendte nye regler og vedtaegter for
Ankenaevnet for Huseftersyn. Godkendelsen var oprindelig gaeldende frem til 30. september
2007. Den daveaerende minister for Familie- og Forbrugeranliggender forlaengede godkendelsen
frem til 1. februar 2008. Godkendelsen er yderligere forlaenget frem til 1. juli 2008.

Ankenaevnet for Huseftersyn er oprettet for at give forbrugere, der gnsker at klage over en til-
standsrapport, mulighed for at fa prevet deres sag hurtigere og billigere end det tidligere har
kunnet ske ved domstolene.

Pr. 1. oktober 2004 bestéar Ankenzevnets regelgrundlag af savel Regler for Ankengevnet for
Huseftersyns virke og ansvar for udenretlig bileeggelse af tvister samt Vedteegter for
Foreningen Ankenaevnet for Huseftersyn.

1.2. Ankenaevnets medlemmer

Ankenaevnets formand og medlemmer er:

Formand
Landsdommer Mogens Kroman

Medlemmer

Udpeget af Forbrugerradet
Cand. jur. Anne Dehn Jeppesen

Alternerende med
Cand. jur. Tina Dhanda

Udpeget af Forbrugerrddet/Parcelhusejernes Landsforening
Cand. polit. Allan Malskeer

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Finn Zeuthen




Udpeget af Forsikring og Pension
Cand. jur. Henrik Nielsen

Ankeneevnets suppleanter

Udpeget af Forbrugerradet
Ankenaevnsmedarbejder Regitze Buchwaldt

Udpeget af Forbrugerradet/Parcelhusejernes Landsforening
Sekretariatschef Jorn Bitsch

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Michael Madsen

Udpeget af Forsikring og Pension
Juridisk konsulent Lis Sonne Mogensen

1.3. Sekretariatets ansatte

Sekretariatschef, cand. jur. Lene Holten Petersen
Juridisk konsulent, cand. jur. Helle Birch Nielsen
Cand. jur. Michael Roland L. Nielsen

Sekreteer Liselotte Lundberg

Student Kasper Rosenstand (Til 31. marts 2007)

Student Thomas Schou Hansen (Fra 1. marts 2007)

1.4. Sekretariatets aktiviteter

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk radgivning, den indledende sagsbehandling
samt udfeerdigelse af indstillinger og udkast til afgerelser i sagerne.

Ankenaevnets sekretariat har haft gvrige aktiviteter i form af:

¢ Deltagelse i Justitsministeriets udvalg om huseftersynsordningen som observater/sagkyndig

bistand

e Deltagelse i diverse arbejdsgrupper under Erhvervs- og Byggestyrelsen

e Gaeesteundervisning i Forbrugerret pa Kebehavns Universitet
* Made med Norges Forbrugerrad

e Erfa-gruppemeder med de andre interessenter i ordningen
e Erfa-gruppemeder med andre ankenasvn

* Revision af og pabegyndt udarbejdelse af ny hjemmeside
e Efteruddannelse



2. Dampspeerrer

Ankenzevnet har igennem arene set en del sager, der vedrgrer manglende dampspeaerre eller for-
kert placering af dampspeerre.

En dampspeerre er en form for folie eller membran, som sikrer, at fugtig luft inde i boligen ikke
presses ud gennem husets vaegge og tag. Sker det, er der risiko for, at den fugtige luft forteettes
til vand, som kan udvikle sig til mug, rad eller skimmelveekst pa de bagvedliggende organiske
konstruktioner (trae).

| dag monterer man dampspeerrer stort set alle steder i huset. Som tommelfingerregel kan man
sige, at alle steder, hvor der indgar organiske materialer (tree) og isolering i konstruktionen, skal
der vaere en dampspaerre, som sikrer lufttaetheden, sa konstruktionen ikke skades.

Bygningsreglementet kraever, at man sikrer overgangen mellem opvarmede rum og bagvedlig-
gende konstruktion pd en sddan méade, at der ikke opstar skadelig kondens, og s&dan at luft-
gennemgangen forhindres.

Det er et krav, at dampspzerren anbringes pa den varme side af isoleringen, og at den skal slutte
teet til ydervaegge og gennembrydninger i loftet/taget.

Den sikreste placering af dampspaerren er et stykke inde i isoleringen, hvor den er godt beskyt-
tet mod utilsigtet gennemhulning. Dampspaerren ma maksimalt anbringes 1/3 inde i isoleringsla-
get regnet fra den varme side.

Intakte pudsede lofter vil ofte vaere tilstrackkeligt dampbremsende i velventilerede tagkonstruk-
tioner i eeldre ejendomme. Dog kan pudsede lofter i forbindelse med renovering og/eller efteriso-
lering ikke leengere anses for tilstraekkelige til at sikre mod opfugtning.

Der kan ikke saettes preecist arstal pd, hvornar der kom krav om dampspeerre. Det bemaerkes i
den forbindelse, at det felger af Hindbog for beskikkede bygningssagkyndige at: “En bygning
eller bygningsdel er lovlig, hvis den var lovlig pa tidspunktet for opfarelsen, eller da et bygnings-
teknisk indgreb blev foretaget. Da det ikke kan forlanges, at de bygningssagkyndige kender til alle
tidligere tiders byggebestemmelser, kan bestemmelsen kun ga pa forhold, der efter almindeligt
kendskab er ulovlige i dag, og ogsa var det ved opfarelsen. Den bygningssagkyndige har ret, men
ikke pligt til at neevne formentlig ulovlige forhold observeret under bygningsgennemgangen.”

Skjult konstruktion

Det folger af ovenstdende, at dampspaerren i sin natur ofte ma betragtes som en skjult konstruk-
tion, og der skal udferes en sakaldt destruktiv undersagelse (lofte isoleringsmatte) for at registre-
re forholdet.

| j.nr. 5279 fandt naevnet det ikke tilstraekkelig sandsynliggjort, at den bygningssagkyndige
kunne og burde have konstateret den manglende dampspaerre. Den bygningssagkyndige havde
taget forbehold for besigtigelse af noget af tagrummet.

Omvendt i j.nr. 2218, hvor nzevnet fandt, at den bygningssagkyndige burde have omtalt den
manglende dampspaerre, der kunne konstateres ved besigtigelse pa hanebandsloftet (se dog
naeste afsnit). Det fremgik af skenserklaeringen, at skensmanden ved hjalp af sin egen med-
bragte stige besigtigede hanebandsloftet, hvor han umiddelbart kunne konstatere, at der mang-
lede bade isolering og dampspaerre. Af skanserkleeringen fremgik, at den manglende damp-
speerre var visuelt konstaterbar uden destruktive indgreb.



Ingen skade eller naerliggende risiko herfor

Neevnet har i en del sager fundet, at den manglende dampspeerre ikke har medfort skade eller
nezerliggende risiko herfor, og har af denne arsag ikke palagt indklagede et erstatningsansvar.

| j.nr. 2218 — ogsé nasvnt ovenfor — blev den bygningssagkyndige saledes ikke pélagt ansvar,
idet neevnet fandt, at den manglende dampspeerre ikke hidtil havde medfert nogen form for
fugtdannelse, og der fandtes heller ikke risiko for fremtidige skader.

| j.nr. 7045/6269 var der klaget over savel den rapport, klager kabte ejendommen pd, som den
rapport klager solgte pa. | den gamle rapport var intet anfert vedrerende dampspaerre, men i
den nye rapport var givet UN for: "Der kan ikke konstateres dampspeerre i loftkonstruktionen.”
Neaevnet fandt under henvisning til, at der ved husets opferelse i 1941 ingen krav var om damp-
speerre, samt idet der efter det oplyste ikke var synlige tegn pa kondensstriber pa lofter eller
veegge, og ingen spor efter kondens i skunk og loftrum, at manglende omtale af forholdet i
denne tilstandsrapport ikke var ansvarspadragende. Endvidere fandt naevnet, at da den byg-
ningssagkyndige, der havde udarbejdet den nye rapport, havde veeret i tvivl, om der var damp-
speerre, var det tilfaelde, at han havde givet forholdet karakteren UN, ikke ansvarspadragende.

I j.nr. 7013 fandt naevnet, at den bygningssagkyndige ikke var erstatningsansvarlig for mang-
lende dampspeerre, idet der ikke kunne konstateres skade eller neerliggende risiko for skade.

Sommerhuse m.v.

For sommerhuse geelder typisk, at disse ikke er opvarmet hele aret.

Neaevnet har truffet flere afgerelser vedrerende dampspaerre i sommerhuse.

| j.nr. 5232 var der klaget over, at der ikke var udfert dampspeerre ved opsaetning af nyt loft.
Naevnets flertal fandt, at den bygningssagkyndige ikke havde begéet en ansvarspadragende
fejl under henvisning til, at forholdet ikke udgjorde en skade eller en neerliggende risiko for
skade, idet der var tale om et sommerhus, der som udgangspunkt ikke var opvarmet hele aret

rundt.

| j.nr. 4278 bemaerkede naevnet, at det vedrerende dampspaerre normalt frarddes at indbygge
en sadan i sommerhuskonstruktioner.

Konklusion

Pa baggrund af ovenstaende vil Ankenaevnet ved vurderingen af, om en bygningssagkyndig er
erstatningsansvarlig bl.a. laegge veegt pa falgende:

¢ Forholdet kan konstateres ved en visuel gennemgang af ejendommen uden brug af destruk-
tive indgreb.

¢ Den manglende dampspeerre skal have medfert skader, eller der skal veere naerliggende risiko
for skader.

e Der skulle vaere krav om dampspaerre pa tidspunktet for husets opforelse.

e Der skal vaere tale om en ejendom, der som udgangspunkt er opvarmet hele aret.



3. Redningsabninger
Definition

En brandredningsdbning er "Dar, lem eller vindue som man i tilfeelde af brand kan redde sig ud
af. BR 08 fastlzegger kravene til brandredningsabninger”.

Bekendtgorelsen for huseftersynsordningen

Det fremgar af bekendtgerelsen (senest nr. 1501 af 12/12 2007) vedregrende bygningsgennem-
gang, at:

”§ 9 Bygningsgennemgangen har til formdl at afklare, i hvilket omfang den gennemgaede byg-
nings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder.
Ved gennemgangen skal afdsekkes skader eller tegn pa skader, sdsom brud, laekager, deforme-
ringer, svaekkelser, revnedannelser og odelaeggelser. Som skader eller tegn pa skader regnes
ogséd manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nédr disse forhold giver naerliggende
risiko for skader, hvis der ikke saettes ind med seerlig omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.”

Af § 11 fremgar, at
”Uden for bygningsgennemgangen falder ...

3) bygningens funktionsforhold, udover hvad der omfattes af § 9,
4) bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse overtraedelser af byg-
ningslovgivningen, ...”

Handbog for beskikkede bygningssagkyndige
| hAndbogen fremgér fsva. overtraedelser af bygningslovgivningen felgende:

"Bestemmelsen “Uden for huseftersynet falder ogsa bygningens lovlighed efter offentlige for-
skrifter, bortset fra abenlyse overtraedelser af bygningslovgivningen” tager kun sigte pa forhold,
der i ovrigt omfattes af huseftersynet, dvs. skader, tegn péa skader og/eller indikationer pd ska-
der.

Dette betyder, at funktions- og brugsmeessige forhold falder udenfor bestemmelsen, fx ulovlig
beboelse. Det samme ma geelde fx lav loftshajde, som jo heller ikke er en skade.

Hvis den bygningssagkyndige konstaterer overtreedelser, kan han efter almindelige regler for
professionelle ydelser (dvs. uden for huseftersynet) have en pligt til at gere opmaerksom herpa.
Dette vil seerligt gaelde, hvis et forhold kan veere forbundet med fare. En bygning eller bygnings-
del er lovlig, hvis den var lovlig péa tidspunktet for opfarelsen eller da et bygningsteknisk indgreb
blev foretaget. Da det ikke kan forlanges, at de bygningssagkyndige kender til alle tidligere
tiders byggebestemmelser, kan bestemmelsen kun ga pé forhold, der efter almindeligt kendskab
er ulovlige i dag, og ogsa var det ved opfarelsen. Den bygningssagkyndige har ret, men ikke
pligt til at naevne formentlig ulovlige forhold observeret under bygningsgennemgangen. Den
beskikkede bygningssagkyndige kan efter Huseftersynsordningen kun geres ansvarlig for de for-
hold, der ikke er neevnt i tilstandsrapporten, og som falder indenfor “abenlyse overtraedelser”.



10

Ankenaevnets praksis om (brand)redningsabninger

Ud fra neevnets sager om redningsdbninger — bade nér der kun er klaget over dette forhold,
samt nar det indgar som ét af flere klagepunkter (oftest) — ses, at sagerne generelt afgeres ud
fra folgende betragtninger:

e Der er tale om "mindre” forhold, hvor udbedringsudgifterne - evt. efter fradrag for forbedring-
er - falder under den mindsteveerdigraense, neevnet anvender.

e Graensedragning mellem, hvorndr en ulovlig bygningsindretning er &benlys eller €j (se fx j.nr.
6116 inkl. rettens tilkendegivelse og j.nr. 6037).

¢ Forbehold/Generelle bemeerkninger.

¢ Forholdet kan ikke vurderes, da det er udbedret m.m., og sagen derfor afvises.

1) Forhold der falder under mindstevardigraensen

En del af sagerne, hvor der er klaget over redningsdbninger, afgeres med, at der er tale om for-
hold hvis udbedringsudgifter falder under den mindstevaerdigraense, navnet anvender.

| disse sager tager naevnet sdledes ikke stilling til realiteten af sagerne, allerede fordi forholdet
pga. udbedringsbelgbets storrelse falder under mindstevaerdigraensen.

Se eksempelvis j.nr. 6154, 6010, 5151 og j.nr. 4030.

Eventuelt kan forholdet — sammen med evrige forhold — fare til, at indklagede bliver palagt at
betale skansomkostningerne.

Dette illustreres f.eks. af j.nr. 6154: "For s& vidt angdr ... mangel pé korrekte redningsébninger i
vinduerne i tagetagen ..., finder neevnet at, indklagede ikke kan paleegges nogen erstatnings-
pligt allerede under henvisning til, at udbedringsudgifterne falder under den mindstegraense,
neevnet anvender. Da der imidlertid har veeret fejl i tilstandsrapporten, jf. skenserklaeringen, som
har givet klager rimelig anledning til at rejse klagesagen, finder naevnet — uanset at disse fejl fal-
der under naevnets mindstegreense — at fejlene far betydning ved fordeling af sagens omkost-
ninger.”

2) Graensedragning mellem hvorndr en ulovlig bygningsindretning er abenlys eller ej.

Nogle af klagerne over manglende eller ulovlige redningsabninger har drejet sig om, hvorvidt
forholdet var en "abenlys” ulovlig bygningsindretning.

Afgearelsen af, om der er tale om en abenlys ulovlig bygningsindretning — der i s& fald skal
beskrives i tilstandsrapporten jf. bekendtgarelsens § 11 nr. 4 modsastningsvis, beror pa en kon-
kret vurdering, herunder skansmandens udtalelser.

Dette illustreres af bl.a. j.nr. 6037, hvor naevnet udtalte: "Hvad angar ... [manglende beskrivelse
af vinduesredningsabninger] finder Ankenaevnet under henvisning til skensmandens udtalelser
om, at "Redningsdbningerne i vinduespartierne skennes at vaere storre end 0,5 m2, hvilket var
kravet pd opferelsestidspunktet, hvorfor der alene af den grund ikke er sket fejl. Herudover
omfatter huseftersynet ikke overtraedelser af bygningslovgivningen med mindre, at der er tale
om &benlyse overtreedelser, hvilket ikke er tilfaeldet her.” ikke grundlag for at péleegge indklage-
de et erstatningsansvar.”

Endvidere kan henvises til j.nr. 3242, hvori naevnet frifandt indklagede under henvisning til
skonsmandens udtalelse om, at: ”... da der ikke er krav til, at den bygningssagkyndige skal



registrere ulovlige forhold ved bygningen og at den manglende redningsfunktion med f.eks.
oplukkelig sprosse, ikke ses abenbart ...”

| sagerne j.nr. 5178, 4109 samt j.nr. 193-01 fandt naevnet efter en konkret vurdering, at indkla-
gede havde padraget sig et ansvar ved at undlade at beskrive manglende redningsabninger
eller ikke havde beskrevet disse pa tilstreekkelig vis i tilstandsrapporten.

Ligeledes kan naevnes j.nr. 6116, hvori der var klaget over, at vinduerne i tre soveveerelser var
ulovlige, og klagernes krav var derfor betaling for udskiftning af vinduerne. Ankengevnet afgjor-
de sagen konkret med falgende begrundelse “Ankensgevnet kan tiltraede skonsmandens vurde-
ring. Ankeneevnet finder under henvisning til skensmandens udtalelser, at indklagede burde
have beskrevet, at vinduer i 3 soveveerelser ikke opfylder kravene til redningsabninger. Ved sin
undladelse heraf ifalder indklagede et ansvar. Erstatningen fastseettes skonsmeessigt til ...”
Indklagede blev pélagt at betale omkostningerne til syn og sken.

Efterfolgende begaerede indklagede sagen genoptaget, hvilket naevnet afslog, idet man ikke
fandt, at der var fremkommet nye oplysninger i sagen eller der i gvrigt foreld andre seerlige for-
hold, der gav anledning til at genoptage sagen jf. reglernes § 29. Indklagede meddelte herefter,
at han ikke gnskede at folge naevnets afgerelse. Klagerne indbragte derefter sagen for byretten,
der i en tilkendegivelse udtalte fglgende:

"Tilkendegivelse

Det er ubestridt, at vinduerne i eiendommens soveveerelse ikke opfylder byggelovgivningens
minimumskrav til redningsveje, og at de pageeldende vinduer derfor er en ulovlig bygningsind-
retning. Det er endvidere ubestridt, at det pahviler en byggesagkyndig, der bliver opmaerksom
pé abenlyse ulovlige bygningsindretninger at anfore disse i tilstandsrapporten. Sagsegte har
som byggesagkyndig ikke ved huseftersynet den ... anfort bemaerkninger om vinduernes lovlig-
hed i tilstandsrapporten. Huseftersynsordningen havde pa tidspunktet for huseftersynet til hen-
sigt at redegere for fysiske bygningsmangler. Huseftersynet havde derimod ikke til formal at
redegore for ulovlige bygningsindretninger, der ikke var abenlyse, uanset om disse kunne inde-
beere fare for skade pé andet end ejendommen.

Retten finder det ikke godtgjort, at vinduerne udgjorde en sadan dbenlys ulovlig bygningsindret-
ning, som en byggesagkyndig burde have bemeerket ved den visuelle gennemgang af ejendom-
men. Retten finder det herunder ikke godtgjort, at der var forhold p& ejendommen, der indikere-
de, at den byggesagkyndige burde have foranstaltet yderligere undersogelser af vinduet ...”

Klagerne hasvede herefter sagen og blev palagt at betale omkostninger til indklagede. P& bag-
grund heraf besluttede naevnet at frafalde krav om betaling af skensomkostningerne for
Ankengevnet.

3) Forbehold/generelle bemaerkninger

| en enkelt sag j.nr. 5244 fandt naevnet under henvisning til tilstandsrapportens generelle
bemaerkninger, at der ikke var begdet fejl. Neevnet udtalte: "Under henvisning til rapportens
generelle bemeaerkninger vedr. vaerelse mod sydost mangler feerdiggerelse finder vi, at der ikke
er begéet fejl vedrarende redningsabninger.”

4) Forholdet kan ikke vurderes, da det er udbedret m.m. Sagen afvises
Er forholdet udbedret eller aendret i forhold til tidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrappor-

ten i forbindelse med huseftersynet, vil neevnet som altovervejende udgangspunkt afvise at
behandle klagen over redningsabninger.
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Dette fremgar af j.nr. 6087, hvori der var klaget over bl.a. manglende brandredningsabninger.
Neevnet udtalte: "Vedrerende ... samt manglende brandredningsabninger, fremgér det af sagen,
at der er sket ombygninger/aendringer. Ankenaevnet finder derfor, at denne del af sagen er
bevismeessigt uegnet til behandling i naevnet, og denne del af sagen afvises, jf. vedtaegternes §

2 stk. 2.7

Endvidere kan henvises til j.nr. 4034.



4. Brusenicher

1. Regler for udferelse af gulv i vandbelastede rum med gulvafleb

Regler for udferelse af gulv i vadrum eller vandbelastede rum med gulvaflab falger af bygnings-
reglementet 1995 [BR-95, Boligministeriet] og i bygningsreglementet for smahuse 1998 [BR-S
98, Boligministeriet].

Det fremgar bl.a., at:
"Stk. 1. Baderum, wc-rum med gulvafleb og andre vadrum skal opfylde faelgende krav:

A. Gulve og vaegge skal udferes, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og
kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.

B. Gulve og gulvbeleegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemforinger og lignende
skal veere vandteette.

C. I rum med gulvaflob skal gulvet i den vandbelastede del af rummet have fald mod aflobet.

D. | den vandbelastede del af rummet ma der ikke udferes rargennemfaringer i gulvet.

E. Vaegge- og vaegbeklaedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemfaringer og lignen-
de skal vaere vandtaette i den vandbelastede del af rummet.

Stk. 2. Til vandteetning af skeletvaegge samt gulv- og vaegkonstruktioner, der indeholder tree
eller andre organiske materialer, skal flisesystemer og fugefri belaegningssystemer, som pafores i
flydende form, udferes i overensstemmelse med vilkdrene i Boligministeriets godkendelse af de
enkelte fabrikater.”

Herudover er der i bygningsreglementerne en vejledningstekst, som er formuleret pa folgende made:
Til BR-95 7.4. stk. 1:

”I SBl-anvisning 169 om gulve og vaegge i vadrum er ved en reekke eksempler beskrevet, hvor-
ledes gulve og vaegge i vadrum kan udferes. Endvidere fremgér af SBl-anvisning 180:
Badeveerelser. Eksempler pa planleegning, projektering og udferelse af badeveerelser i nye og
gamle boliger.”

Til BR-S 98 4.6. stk. 1:
"I SBI-anvisning 189 beskrives, hvorledes gulve og vaegge i vadrum kan udferes.”

Bygningsreglementerne og dermed kravene til vddrum geelder bade ved nybyggeri og ved
vaesentlige ombygninger. Ved mindre aendringer, fx udskiftning af fliser i et eksisterende bade-
rum, er det ikke ngdvendigt at overholde de nugeeldende krav. Det anbefales dog at foroge sik
kerheden mod vandgennemtraengning, hvor det er muligt, bl.a. p& grund af de eendrede bade-
vaner, som har gjort pavirkningerne starre end tidligere. Under alle omstaendigheder skal der
udvises agtpagivenhed — ogséa ved aendringer, som umiddelbart virker sméa - fx kan udskiftning
af pvc med fliser ikke altid betragtes som en mindre gendring, idet flisebekleedning stiller storre
krav til stivheden af underlaget, som derfor eventuelt ma udskiftes.

[Kilde: Statens Byggeforskningsinstitut v/ Erik Brandt]

Bygningsreglementet 2008 [BR-08] samler de to ovennaevnte bygningsreglementer i ét nyt byg-
ningsreglement. BR-08 treeder endelig i kraft den 1. august. 2008. Indtil da geelder det sidelo-
bende med de ovennzevnte bygningsreglementer. Falgende fremgar af BR-08, 4.6., stk. 5:
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"Vadrum, herunder baderum samt bryggers og wc-rum med gulvafleb skal opfylde folgende
krav:

1) Gulve og veegge skal udferes, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og
kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.

2) Gulve og gulvbelaegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemfaringer og lignende,
Skal veere vandtaette.

3) Veegge og veegbekleedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rargennemfaringer og lignen-
de, skal vaere vandtaette i den vandbelastede del af rummet.

4) Vand pé gulvet skal afledes til gulvafiob.

5) | den del af vadrummet, hvor der ma forventes jaevnlig vandpavirkning, ma der ikke udfores
rergennemforinger i gulvet.

6) Ved brug af skeletvaegge samt gulv- og vaegkonstruktioner, der indeholder trae eller andre
organiske materialer, skal der anvendes et egnet vandtaetningssystem.”

Vejledningsteksten til bestemmelsen har falgende ordlyd:

"Bemaerk at we-rum uden gulvaflob ikke betragtes som vadrum.

Omréaderne i og omkring bruseniche og badekar mé forventes udsat for jaevnlig vandpavirkning.
I By- og Byg-anvisning 200 beskrives, hvorledes gulve og vaegge i vddrum kan udferes, samt
eksempler pa planlaegning, projektering og udferelse af badeveerelser i nye og gamle boliger.”
2. Handbogen - hvad skal den bygningssagkyndige konstatere

Det folger af Handbogen, kapitel 3, afsnit 7.09 Vadrum, at:

"I forbindelse med undersogelse af vadrum bor man specielt veere opmaerksom pa:

. 'Fa/d mod gulvaflob i vddomrader...

Huseftersynet omfatter kun forhold, der giver skader eller kan udvikle sig til skader, og ikke om
udferelsen af konstruktionen svarer til gaeldende regler pa opferelsestidspunktet.

Heraf folger at pé trods af, at et vadrum overholdt gaeldende regler pa opforelsestidspunktet,
kan det godt give anledning til, at der anfores en skade i tilstandsrapporten, og det modsatte
kan ogsé veere tilfeeldet.”

Af "stabien” i Hindbogens kapitel 5, afsnit 9 Vadrum fremgar felgende:

I rum med gulvafleb skal gulvet i de vandbelastede omrader have fald mod aflebet.”

Bemaerk at sidstneevnte formulering er enslydende med bestemmelsen neevnt ovenfor i BR-95
og BR-S 98, henholdsvis afsnit 7.4 og 4.6.



| samme afsnit i Handbogen hedder det yderligere under overskriften "Gulvaflab”:

“Generelt geelder, at gulvet omkring gulvaflebet bar have indbygget fald mod dette.”

3. Ankenzevnets praksis

Sagerne nedenfor, hvori forholdet er afvist under henvisning til mindstegreaensen, er alene med-
taget af hensyn til skensmandens udtalelse i den pageeldende sag. Tilsvarende gaelder sager,
hvor parterne har indgaet forlig.

Ansvar - bagfald ikke naevnt i tilstandsrapporten

J.nr. 6025: "Bagfald og lunker og defekte fuger. Ankenzevnet kan tiltreede skonsmandens vurde-
ring. Neevnet finder, at indklagede i badeveerelset i keelderen burde have beskrevet flere lose og
skrukke veedfliser, 3 revnede gulvklinker, lose gulvklinker ved deren, brusenichen har lunker og
bagfald samt defekte fuger, revne i toiletkumme og at foreskrevne afstandsforhold til ventilator i
bruseniche ikke er overholdt. Erstatningen fastseettes skonsmeaessigt og efter fradrag for forbe-
dringer til 25.000 kr.” Af skanserklaeringen fremgik folgende: ”I brusenichen er der lunker og
bagfald samt defekte fuger.” Skensmanden konkluderede, at forholdene burde veere naevnt i til-
standsrapporten.

J.nr. 6273: "Neevnet finder, at indklagede burde have konstateret, at der fra gulvaflobet er bag-
fald mod lunken omkring aflobet, og beskrevet forholdet i tilstandsrapporten med karakteren
K1.” Af skonserkleeringen fremgik falgende: “Det konstateredes at der er en lunke i flisegulvet
omkring gulvaflobet som vist pa klagers tegning A bilag 3. Ved at lade vandet lebe ud pé& gulvet
fra brusenichen konstateredes at vandet samler sig i lunken inden det lober i aflobet. Da vand-
samlingen forbliver indenfor lunkens omréde, og herfra lober i aflobet, er der ikke umiddelbar
risiko for at vandet anretter skade pa anden bygningsdel, og da der er gulvvarme, vil vandet,
indenfor overskuelig tid torre bort. Det er skensmandens opfattelse at indklagede burde have
konstateret at der fra gulvaflobet er bagfald mod lunken omkring aflobet, og beskrevet forholdet
i tilstandsrapporten med karakteren K1.”

Ikke ansvar - mindre fald mod gulvaflgb i lukket bruseomrade. Ikke risiko for skade

J.nr. 7013: Naevnets begrundelse: "Punkt 3, 4 og 9 - Tagrenden pa tilbygningen, manglende
dampspeerre og bagfald pa gulv i bruseniche. Der har ikke har kunnet konstateres skade eller
risiko for skade, hvorfor Ankenzevnet finder, at den byggesagkyndige ikke har begéet en fejl ved
ikke at beskrive forholdene i tilstandsrapporten. Indklagede er derfor ikke erstatningsansvarlig
herfor.” Af skenserklaeringen fremgik folgende: "Ved besigtigelsen kunne der konstateres, at der
ikke er bagfald, der er dog mindre lunke, samt ved mdling er der en haeldning pé 0,5 grad mod
afleb. Brusebund er tilmuret ved dbning, saledes at vand bibeholdes inde i brusomradet, kon-
struktionsopbygningen er af aeldre dato. Skensmanden mener, at brusebund med fald er rimelig
udfert, dog med mindre lunker og skaevt udlagte fliser som kan bevirke at der er mindre vand
pé gulvet som skensmanden mener er ubetydeligt, idet der er fald mod afleb i lukket bruseom-
rade.”

Ikke ansvar - mindre fald mod gulvaflgb (ikke bruseniche). Ikke risiko for skade

J.nr. 4246: 2. Bagfald pa gulv i badeveerelse i tilbygningen. “For sa vidt angdr klagens punkt 2
finder naevnet ikke, at indklagede har handlet ansvarspadragende under henvisning til, at der
ikke kunne konstateres skader eller neerliggende risiko herfor.” Af skenserkleeringen fremgik fol-
gende: ”I badeveerelset er der badekar og i gulvet bag karfrlet er der et gulvafleb under hand-
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vasken op mod vaeggen... Der er et lille fald pa gulvet mod gulvaflebet, og der kan konstateres
en lille lunke foran aflobet. Der kunne ikke konstateres bagfald omkring aflobet og der kunne
ikke konstateres skader. Gulvaflobet ligger uden for den direkte vandbelastede del af badevae-
relset. P4 udforelsestidspunktet i 19XX var der ikke krav om fald p& gulv i rum med badekar.”

Ikke ansvar - bagfald i bruseniche med bundramme. Ikke neerliggende risiko for skade

J.nr. 6131 - "Neevnet finder allerede under henvisning til, at skensmanden vurderer, at der ikke
er neerliggende risiko for skade ikke grundlag for at pdleegge indklagede et erstatningsansvar.
Den omsteendighed, at indklagede fejlagtig har skrevet under “Bygningskonstruktioner — oplys-
ninger til ejerskifteforsikringen”, at der er fald mod gulvaflobet, i stedet for fald veek fra gulvaflo-
bet kan ikke fore til andet resultat. Af skenserkleeringen fremgik folgende: "Der er tale om et
badevaerelse péd ca. 4 kvm., med fliser pd gulvet og vaegge i brusenichen. Der er sokkelflise
langs alle vaegge. KK mener at vide at badeveaerelset er opfort i 2004. | det ene hjorne er place-
ret en bruseplads med fast monterede glasvaegge og skydedor. Der er bundramme i bruseni-
chen — taetnet med elastisk fuge mod gulvet. Der er monteret el-varme i gulvet. Det kan konsta-
teres, at der er ca. 5 mm. bagfald veek fra gulvaflebet i brusenichen, pa en afstand af ca. 80 cm.
Gulvet er (fodt) med fald veek fra gulvaflobet i nichen. Beskaeringen af fliser omkring gulvaflobet
tyder pa at det ikke er lagt af prof. flisemurer. Der vurderes, at der ikke er naerliggende risiko for
skader, men at det er staerkt generende med sa meget vand péa gulvet. BB erkender at der er
fald veek fra gulvaflobet, og ikke som beskrevet pa side 13 i TR — “svagt fald mod gulvaflebet”. |
Héandbog for beskikkede bygningssagkyndige er det fremhaevet at man bor veere specielt
opmeerksom pa fald mod gulvafleb i vddomrader. Det er min vurdering at BB har foretaget en
fejlvurdering, dels ved at skrive, at der er fald mod gulvaflebet og dels ved ikke at registrere
skaden det rigtige sted, under “Registrering af bygningens tilstand... ”

Ikke ansvar - bruseniche med opkant. Vandudsivning kunne ikke visuelt konstateres

J.nr. 6011: 1. Bagfald i bruseniche: "For sa vidt angdr klagens punkt 1 og 2 finder naevnet, at
indklagede ikke ved en visuel undersogelse har kunnet konstatere bagfald i bruseniche og vand-
udsivningen under opkanten.” Af skenserklaeringen fremgik falgende: "Ved at haelde vand pa
gulvet i brusenichen kunne det konstateres, at et stykke af gulvet langs opkanten ikke har fald
mod aflobet og at der kan sté vand. Efter et stykke tid kunne det endvidere konstateres, at van-
det langs opkanten langsomt sivede ud mellem gulvklinkerne og opkanten og ud pé badevaerel-
sesgulvet uden for brusenichen. Ved naermere eftersyn var det tydeligt at se, at klinkerne under
opkanten var blevet lagt forst og opkanten séledes var opbygget ovenpa klinkegulvet pa et
senere tidspunkt... Indklagede har ganske vist haft mulighed for at konstatere faldet bort fra
gulvaflobet langs med opkanten, men har ikke kunnet forudse vandudsivningen under opkanten.
Der vurderes derfor ikke at veere begéet fejl og forssmmelse fra indklagedes side.”

Ikke ansvar - bagfald kunne ikke visuelt konstateres. lkke funktionsafprgvning

J.nr. 4028: "Det er ikke umiddelbart synligt ved en besigtigelse, at gulvet har lunker/bagfald.” Af
skanserklaeringen fremgik folgende: ”... Det er ikke umiddelbart synligt ved en besigtigelse at
gulvet har lunker/bagfald sé vand lsegger sig i den ene side af brusenichen — og da der ikke er
foretaget en funktionsafprovning har dette ikke kunne konstateres. Der vurderes ikke at veere
begéet fejl af BB pga. den manglende omtale af manglen.”

Ikke ansvar - forholdet vanskeligt konstaterbart ved visuel besigtigelse (ikke bruseniche)
J.nr. 5123: *Vedrerende klagens pkt. 2 vedrerende bagfald pa gulv i badeveerelse finder

Ankenaevnet under henvisning til skensmandens udtalelser om, at forholdet kan have vaeret
sveert at se ved en visuel besigtigelse ikke grundlag for at pdleegge indklagede et ansvar.”



Ikke ansvar - mindstegraensen

J.nr. 5274: “For sa vidt angér skader som felge af ..., bagfald i bruseniche samt nedbrudite fli-
sefuger finder naevnet, at udbedringsudgifterne efter fradrag for forbedringer falder under den
mindstegraense naevnet arbejder med. Indklagede kan derfor ikke palaegges erstatningspligt
vedrorende disse forhold.” Af skenserklaeringen fremgik felgende: "Brusenichen var flisebe-
klzedt pé betonstabt gulv. Vaegge var monteret med trykimpraegneret braedder pa en let skellet
konstruktion og bagvedliggende plastfolie... 1. Bund i bruseniche kunne visuelt konstateres at
have mindre bagfald mod ydervaeg. Kunne dels konstateres ved, at der I& vand i fuger, dels
med et mindre hdndterbart vaterpas... Ad 1: K1,- Da forholdet ikke umiddelbart skennes at
kunne give neerliggende risiko for skade, men snarefre] veere et irritationsmoment, med vand-
samling pa gulv.”

J.nr. 5198: “Fsva. bagfald finder naevnet, at indklagede ikke kan pdleegges nogen erstatnings-
pligt allerede under henvisning til, at udbedringsudgifterne falder under den mindstegraense,
naevnet anvender. Af skenserklzeringen fremgik folgende: ” ...Ved bunden af brusenichen er der
et mindre bagfald i forhold til gulvaflobet. Bagfaldet kan veere generende i det daglige brug, da
det vil kraeve hyppig afkalkning af fliserne i bunden af brusenichen. Bagfaldet burde veere med-
taget i tilstandsrapporten som en K1 bemaerkning.”

| j.nr. 5278 blev der heller ikke palagt ansvar under henvisning til mindstegraensen.
Forlig

J.nr. 6154: Klagepunktet vedrerende badeveerelset blev forligt mellem klager og forsikring. "Det
kunne konstateres, at der var et meget svagt fald pa gulvet mod gulvaflebet i brusenichen og et
svagt fald mod daren til entreen pa gulv uden for brusenichen. Afslutningen mellem klinkegulv
og dartrinet i deren mellem entre og bad, var deekket af en aluminiumsskinne. Efter fiernelse af
skinnen, kunne det konstateres, at dartrinet star pa traegulvet, og at dette stoder direkte op
mod klinkegulvet. Da badeveerelsets gulv ikke er seenket i derhullet mellem bad og entre, og da
faldet pa gulvet i brusenichen er meget svagt, kombineret med, at der ikke er udfert forsaenket
bruseniche, og at der er bagfald pa gulvet fra brusenichen mod deren, er der abenlys risiko for,
at gulvet i hele badeveerelset bliver kraftigt vandbelastet med deraf folgende risiko for vandska-
de i de tilstodende konstruktioner. BB burde have konstateret, at badevaerelsets gulv ikke
udgjorde et "bassin” og at faldet i brusenichen var for lille, og givet gulvkonstruktionen karakte-
ren K3.”

4. Konklusion

Folgende forhold kan veere afgerende ved vurderingen af, om indklagede péaleegges ansvar for
bagfald i brusenicher.

e Forholdet falder ikke under mindstegraensen.

¢ Der kan konstateres skade eller nzerliggende risiko for skade.

e Forholdet er visuelt konstaterbart. Ikke krav om funktionsafprevning. Er en s&ddan foretaget,
vil det dog indgd som et skeerpende moment i ansvarsbedemmelsen.

¢ Der sondres mellem forhold, hvor der er opkant mellem brusenichen og det gvrige badevee-
relsesgulv eller en bundramme, og hvor dette ikke er tilfeeldet. Er der en opkant/bundramme,
kan ansvarsbedemmelsen veaere lempeligere, mens tilbgjeligheden til at paleegge ansvar er
starre, hvor dette ikke er tilfeeldet.

e Er der konkret tale om et mindre fald mod gulvaflebet, palaegges ikke ansvar.

e Er forholdet vedrgrende bagfald et blandt flere vedrgrende brusenichen, som den indklagede
har overset, er der sterre tilbgjelighed til at paleegge ansvar.
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5. Gulvaflgb

Ankenaevnet har behandlet en del sager vedrgrende gulvafleb. Klagerne over gulvaflgb er
typisk indgivet som ét klagepunkt blandt flere.

1. Regler for udferelse af gulvafleb/vadrum

Hverken i bygningsreglementet 1995 [BR-95, Boligministeriet], i bygningsreglementet for sma-
huse 1998 [BR-S 98, Bolig- og Byministeriet] eller i DS 432 Norm for aflabsinstallationer
["Aflabsnormen”] stilles der krav om, at der skal veere gulvafleb i bygningers vadrum mv. Det
anbefales dog, at der udferes gulvaflab i vddrum og vandbelastede rum.

Reglerne for udferelse af gulvafleb fremgar af ”Aflgbsnormen”.

Regler vedrerende udferelse af vadrum generelt fremgér af BR-95 og BR-S 98.

Afsnit 7.4 i BR 95 og afsnit 4.6 i BR-S 98 har begge falgende ordlyd:

”Stk. 1. Baderum, wc-rum med gulvaflob og andre vadrum skal opfylde falgende krav:

F. Gulve og veegge skal udfares, sa de kan modsté de fugtpavirkninger og de mekaniske og
kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vaddrum.

G. Gulve og gulvbelaegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rargennemforinger og lignende
skal veere vandteette.

H. I rum med gulvaflob skal gulvet i den vandbelastede del af rummet have fald mod aflebet.

| den vandbelastede del af rummet méa der ikke udferes rargennemferinger i gulvet.

J. Vaegge- og veegbeklaedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rargennemforinger og lig-
nende skal veere vandteette i den vandbelastede del af rummet.

-

Stk. 2. Til vandteetning af skeletvaegge samt gulv- og vaegkonstruktioner, der indeholder tree
eller andre organiske materialer, skal flisesystemer og fugefri belaegningssystemer, som pafores i
flydende form, udferes i overensstemmelse med vilkdrene i Boligministeriets godkendelse af de
enkelte fabrikater.”

Der er knyttet folgende vejledende tekst til ovennaevnte bestemmelser:

Til BR 95, afsnit 7.4., stk. 1:

”I SBl-anvisning 169 om gulve og vaegge i vddrum er ved en reekke eksempler beskrevet, hvor-
ledes gulve og veegge i vadrum kan udferes. Endvidere fremgér af SBIl-anvisning 180:
Badeveerelser. Eksempler pa planleegning, projektering og udferelse af badeveerelser i nye og
gamle boliger.”

Til BR-S 98 afsnit 4.6, stk.1:

”I SBI-anvisning 189 beskrives, hvorledes gulve og vaegge i vadrum kan udferes.”
Bygningsreglementerne og dermed kravene til vd&drum geelder bade ved nybyggeri og ved
vaesentlige ombygninger. Ved mindre aendringer, fx udskiftning af fliser i et eksisterende bade-

rum, er det ikke ngdvendigt at overholde de nugaeldende krav. Det anbefales dog at forgge sik-
kerheden mod vandgennemtraengning, hvor det er muligt, bl.a. p& grund af de eendrede bade-



vaner, som har gjort pavirkningerne starre end tidligere. Under alle omstaendigheder skal der
udvises agtpagivenhed — ogséa ved aendringer, som umiddelbart virker sma. Fx kan udskiftning
af pvc med fliser ikke altid betragtes som en mindre gendring, idet flisebekleedning stiller storre
krav til stivheden af underlaget, som derfor eventuelt ma udskiftes.

[Kilde: Statens Byggeforskningsinstitut v/ Erik Brandt]

Bygningsreglementet 2008 [BR-08] samler de to ovennaevnte bygningsreglementer i ét nyt byg-
ningsreglement. BR-08 traeder endelig i kraft den 1. august. 2008. Indtil da geelder det sidelg-
bende med de ovennzevnte bygningsreglementer. Falgende fremgar af BR-08, 4.6., stk. 5:

"Vadrum, herunder baderum samt bryggers og wc-rum med gulvafleb skal opfylde felgende

Kkrav:

1) Gulve og veegge skal udferes, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og
kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vadrum.

2) Gulve og gulvbeleegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemfaringer og lignende,
Skal veere vandtaette.

3) Veegge og veegbekleedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemferinger og lignen-
de, skal vaere vandtaette i den vandbelastede del af rummet.

4) Vand pé gulvet skal afledes til gulvafiob.

5) | den del af vadrummet, hvor der ma forventes jaevnlig vandpavirkning, ma der ikke udfores
rargennemforinger i gulvet.

6) Ved brug af skeletvaegge samt gulv- og vaegkonstruktioner, der indeholder tree eller andre
organiske materialer, skal der anvendes et egnet vandtaetningssystem.”

Vejledningsteksten til bestemmelsen har felgende ordlyd:

"Bemeerk at we-rum uden gulvafleb ikke betragtes som vadrum.

Omraderne i og omkring bruseniche og badekar méa forventes udsat for jeevnlig vandpavirkning.
| By- og Byg-anvisning 200 beskrives, hvorledes gulve og veegge i vadrum kan udferes, samt
eksempler pa planlaegning, projektering og udferelse af badeveerelser i nye og gamle boliger.”
2. Handbogen - hvad skal den bygningssagkyndige konstatere

Vedrgrende gulvaflgb fremgér bl.a. felgende af Handbog for beskikkede bygningssagkyndige:

Afsnit 7.09 i Hindbogens kapitel 3 er obligatorisk viden for de bygningssagkyndige og indehol-
der folgende vejledning:

”7.09 Vadrum

De hyppigste problemer i og omkring vadrum skyldes dérlige fuger, lose fliser og utaetheder i og
omkring installationer, hvilket kan medfare en opfugtning.

| forbindelse med undersogelse af vadrum bor man specielt veere opmaerksom pa:

e Rortilslutninger til og fra installationsgenstande
Gulvaflobsskalens overkant samt om gulvaflebet er udfort korrekt
Intakte fuger omkring brusekabine og badekar

Fald mod gulvafleb i vddomréder

Beleegninger der har mistet forbindelse til underlaget
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o Fliser pa skillevaegge

e Deformationer og revner i belaegningerne

® Placering af ror i og uden for vddomrdder samt teetninger af rer mod

e vaegge/gulve

e Fuger i hjorner mellem vaegge og mellem vaegge og gulve

e Spor af fugt, samt mugpletter eller rad i de omkringliggende/tilstadende konstruktions-
dele/facader

e Treek i vinylbelaegninger

e Svejsesomme i vinylbelaegninger

e [ugte i vadrummet

e Misfarvninger og nedbrudte traekonstruktioner

e Fasthed af gulve og vaegge

Huseftersynet omfatter kun forhold, der giver skader eller kan udvikle sig til skader, og ikke om
udferelsen af konstruktionen svarer til geeldende regler pa opferelsestidspunktet.

Heraf folger at pa trods af, at et vadrum overholdt gaeldende regler pa opforelsestidspunktet,
kan det godt give anledning til, at der anfores en skade i tilstandsrapporten, og det modsatte
kan ogsa veaere tilfaeldet.

Undersogelser af om der er udfert vddrumsbehandling af veegge, ligger uden for huseftersynets
gennemgang af ejendomme, da dette normalt ikke er visuelt konstaterbart.”

Handbogens kapitel 5 indeholder en sakaldt stabi for de bygningssagkyndige. Stabien giver
generel byggeteknisk viden og er et hjeelpeveerktgj for de sagkyndige. Kapitel 5 relaterer sig
séledes ikke direkte til huseftersynet og er ikke obligatorisk viden for de sagkyndige. Afsnit 9 i
kapitel 5 har felgende ordlyd:

”9. Vadrum

Vadrum er defineret som rum, der er pavirket af vand eller hej luftfugtighed med gulvaflob og
vandinstallationer.

Wec rum uden gulvafleb regnes sédledes ikke som vadrum (ifelge By og Byg anvisning 200). En
brusekabine i et soveveerelse gor ikke, at soveveerelset skal regnes som vadrum. Aflebet fra
kabinen skal, i fast forbindelse, veere fort til aflobssystemet.

I rum hvor der er vandinstallation, men ingen gulvaflob skal der veere udfert foranstaltning til
hindring af overlob. Dette kan for eksempel veere et overlob pa handvasken.

Krav til indretning, konstruktioner, materialer og vandteetning af vadrum har aendret sig meget
gennem arene.

1. Gulve og vaegge skal vaere udfert, sd de kan modsta de fugtpdvirkninger og de mekaniske
og kemiske pavirkninger, der normalt forekommer i vddrum.

2. Gulve og gulvbeleegninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemforinger og
lignende, skal i nyere ejendomme veere vandtzette i de vandbelastede omrader, og gulvet
bor vaere udfert med bassinvirkning.

3. | rum med gulvaflob skal gulvet i de vandbelastede omrader have fald mod aflobet.

4. Vaegge- og vaegbeklaedninger, herunder samlinger, tilslutninger, rergennemfaringer og
lignende, skal i nyere ejfendomme vaere vandtaette i den vandbelastede del.

5. Der er krav til ventilation af vadrum via aftreekskanal og tilfersel af luft via spalte eller rist i
dor. Det anbefales, at der tilfores udeluft via oplukkeligt vindue, lem eller veegventil.



6. Der skal i eiendomme efter 1975 vaere anvendt VA-godkendte vand- og
aflobsmaterialer.

7. Hvor det er muligt, bor der tages hensyn til bevaegelsesheemmede ved
adgangsforhold og selve indretningen af vadrummet.

8. Vadrum er hardtbelastede rum, hvorfor der ber vaelges vedligeholdelsesvenlige
materialer, der er godkendt til indbygning i vadrum.

Gulvafleb

Generelt geaelder, at gulvet omkring gulvaflobet bar have indbygget fald mod dette. Gulvaflobet
skal veere beregnet til indbygning i den aktuelle type af gulvkonstruktion og belaegning.

Gulvkonstruktion
Gulvkonstruktioner i vadrum kan opdeles i 3 hovedvarianter:

1. Uorganiske undergulve pd tunge uorganiske konstruktioner af fx beton og letbeton Til disse
gulve ma der ikke indga organisk materiale som tree og traeplader.

2. Organiske undergulve af traepladematerialer pé traebjaelkelag. Vadrum pa treebjselkelag bor
kun udfaeres, hvis det underliggende rum er tilgeengeligt, dvs. at rummet mindst har en frihoj-
de p&d 0,6 m.

3. Uorganisk undergulv pa treebjeselkelag. Vadrum af denne karakter udferes normalt kun i seldre
ejendomme, og bar kun udferes, hvis det underliggende rum er tilgeengeligt, dvs. at rummet
mindst har en frihejde pa 0,6 m.

| eeldre ejendomme tillades normalt op til 6 m2 betonudstebning pa eksisterende bjeelkelag,
hvis disse ved inspektion er fundet egnede.”

Som det fremgéar af ovennasvnte, skal den bygningssagkyndige vaere specielt opmaerksom pé
gulvaflobsskalens overkant, og hvorvidt gulvaflobet er udfert korrekt. Det samme gaelder ved-
rerende gulvets haeldning mod gulvaflebet i vddomradet.

Under den ikke obligatoriske viden naevnes yderligere, at i efendomme opfoert efter 1975 skal
alle vand- og aflgbsmaterialer vaere VA-godkendte (VA stéar for vand- og aflgbsinstallationer).
Det bemaerkes dog, at den bygningssagkyndige ikke skal angive, om udferelsen af konstruktio-
nen svarer til geeldende regler pa opferelsestidspunktet, men alene om der kan konstateres
skade eller nzerliggende risiko for skade.

Det bemeerkes yderligere, at Handbogen i kapitel 3 som eksempel pa en kritisk K3 skade
blandt andet neevner folgende: "Afleb der ikke er udfort korrekt.”

3. Ankenaevnets praksis

Ikke ansvar - forholdet naevnt i tilstandsrapport med karakteren K3.

| j.nr. 7107 blev den bygningssagkyndige ikke palagt ansvar. Der var givet en K3 i tilstandsrap-
porten for forholdet. Falgende fremgik af naevnets begrundelse: “For sé vidt angér klagens pkt.
3 er folgende beskrevet i tilstandsrapporten: ”9.4 Gulvaflob K3 Der er frie betonkanter mellem

aflobsskéle og riste ved begge gulvafleb i badeveerelset samt ved gulvaflebsskal i bryggerset.
Gulvaflobsskélene er placeret lidt for dybt/skeevt i forhold til ristene. Note: Ved gulvaflobsskéle,
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der ikke er i niveau med gulvet, er der risiko for nedsivende vand i utaetheder mellem aflobsska-
len og tilstadende beton.” Naevnet finder under henvisning til ovennaevnte bemeerkninger ikke
grundlag for at péleegge indklagede et ansvar vedrerende gulvaflobet.”

Ansvar - forholdet neevnt i tilstandsrapport med karakteren K2

J.nr. 6248: Om gulvaflabet fremgik falgende i tilstandsrapporten: ”9.4 Gulvaflob K2 | gulvafleb i
badevaerelse er der en dérlig betonstobt kant mellem rist og aflobsskal. Naevnet finder under
henvisning til skensmandens udtalelser, at forholdet burde have vaeret beskrevet med karakte-
ren K3, da der skennes at veere risiko for skade pé& andre bygningsdele.”

Ikke ansvar — mindstegraensen

J.nr. 7032/33: (2 indklagede) Ikke erstatningspligt under henvisning til mindstegraensen. | sken-
serkleeringen var fglgende anfart: “Der kunne konstateres synlig betonkant mellem gulvaflobs-
skal og gulvbeleegning. Konstruktionen medferer risiko for fugtskader i omkringliggende byg-
ningsdele. | XX-tilstandsrapporten er forholdet ikke omtalt, hvorfor der menes at vaere begaet en
fejl. Karakteren K3 i YY-tilstandsrapporten skonnes at vaere korrekt.”

| de felgende sager blev der ligeledes ikke palagt erstatningspligt under henvisning til mindste-
graensen. J.nr. 6170: Af skanserklaeringen fremgik folgende: ”"Det burde vaere anfort at rist og
gulvaflobsskal ikke er sluttet teet sammen”. J.nr. 6107: Af skenserkleeringen fremgik felgende:
“Det burde veere neevnt, at der er overstobt gulvafleb og forholdet burde have faet karakteren
K3”. J.nr. 6142: Af skenserklzeringen fremgik falgende: "Der kunne tydeligt konstateres stobt
beton og martel ud i sider af gulvaflob i badeveerelse. Nederst i gulvaflobet kunne der konstate-
res eeldre defekt aflobsrist. Gulvaflobet med stobt beton og meartel ud i sider burde have vaeret
noteret | tilstandsrapporten med K3-bemeerkning”. J.nr. 6104: Af skanserklaeringen fremgik fol-
gende: "Forholdet vedr. teetning med beton i gulvaflob er ikke angivet i tilstandsrapporten. Efter
min vurdering burde fejlen veere angivet i tilstandsrapporten med karakteren K3. Manglende
gulvaflob/overleb i badekar er ikke angivet i tilstandsrapporten. Efter min vurdering burde fejlen
veere angivet i tilstandsrapporten med karakteren K3.” J.nr. 6011: Af skenserkleeringen fremgik
folgende: "Gulvafleb under hdndvask i badeveerelse i stobejern skennes at vaere det originale
fra opfarelsestidspunktet. | forbindelse med den senere renovering af badeveerelse er der fort
aflob fra bruseniche og fra hdndvask ind i siderne/kanterne af den gl. aflobsskél i stobejern, som
der er blevet skéret ud for. Der er synligt beton flere steder og aflobet er saledes ikke udfert kor-
rekt. Indklagede har haft mulighed for at konstatere fejlen ved at fjerne aflobsristen. Der vurde-
res derfor at veere fejl og forssmmelser fra indklagedes side. Ifalge aflobsnormen er det ikke
muligt at reparere eksisterende gulvaflob. Udskiftning af aflobet vurderes til. ca. 8.000,- kr.
Forbedring vurderes til 3.000,-.”

Ansvar - forholdet ikke neevnt i tilstandsrapport

J.nr. 7015: "Ankenaevnet kan tiltraede skonsmandens vurdering. 3 naevnsmedlemmer finder
under henvisning til skensmandens udtalelser om, at ”[Indklagede] burde have bemaerket sédvel
de teerede vandrar i krybekaelder, som den lose gulvrist/frie betonkanter i gulvafleb nér henses
til, at den lese gulvrist er nsevnt i forudgaende TR.” - at indklagede har padraget sig et ansvar.
Erstatningen fastsaettes skonsmeaessigt og efter fradrag for forbedringer til 15.000 kr. 2 naevns-
medlemmer finder det ikke godtgjort, at indklagede har begaet fejl eller forssmmelser.”

J.nr. 6086: "Ankenaevnet kan tiltraeede skonsmandens vurdering. Ankengevnet finder, at indklage-
de burde have beskrevet, at der var synlig betonkant mellem aflobsrist og —skal pé 2 stk. gulvaf-
lob i badeveerelse i stueplan”. Af skenserklaeringen fremgik felgende: "Skensmanden vurderer
med baggrund i det foregaende: 1. Skensmanden vurderer, at forholdet visuelt kan ses ved at



fierne aflobsristene pa gulvaflobet. Skensmanden vurderer med baggrund i ovennaevnte, at den
bygningssagkyndige har begéet fejl og forsemmelser pa dette punkt, idet forholdet burde veere
neevnt i tilstandsrapporten.”

J.nr. 6001: "Ankenaevnet finder, at indklagede burde have beskrevet aflobene under vask, i bru-
seniche og i bryggers i tilstandsrapporten med tilhorende note.”

J.nr. 5201: "Kant mellem rist og ramme lukket forkert. Punkt 6 - Vedrarende kanten mellem ris-
ten og rammen i gulvaflobet pa badeveerelset finder Ankeneevnet, at indklagede burde have
gjort bemeerkninger i tilstandsrapporten vedrarende enten den manglende faerdiggerelse eller
den mangelfulde udferelse af lukningen mellem rist og ramme.”

Forlig

J.nr. 6154: Der blev indgaet forlig i sagen. Af skenserkleeringen fremgik falgende: "Det kunne
ikke konstateres, at gulvaflobet mangler krave, og at det ikke er godkendt til vadrum. Der findes
mange forskellige typer gulvaflob beregnet til viddrum. Det kraever ekspertviden at afgere, om et
givent gulvaflob er godkendt til det aktuelle vadrum.”

Ikke ansvar - fejl kunne ikke konstateres

J.nr. 6043: Af skonserkleeringen fremgik folgende: “Bortset fra at gulvaflobets rist ikke er bereg-
net for den aktuelle ramme ses ingen fejl ved gulvaflobets udferelse i henhold til dagaeldende
bygningsreglement.”

4. Konklusion - hovedtraek i Ankenzevnets praksis vedrgrende gulvafigb

Som det fremgar ovenfor, er en betydelig del af klagerne over ikke korrekt udferte gulvafleb
blevet afgjort med henvisning til mindstegreensen. Skanserkleeringerne i de pagaesldende sager
giver en indikation af, hvorvidt der er begaet fejl og forsesmmelser i de pageeldende tilfeelde.
Dog bemaerkes, at naevnet ikke har taget saerskilt stilling til indklagedes ansvar vedrerende
gulvaflebet i de padgeeldende sager.

Folgende forhold kan blive tillagt betydning ved naevnets vurdering af, om indklagede kan
palaegges erstatningspligt:

¢ Forholdet falder ikke under mindstegraensen.

e Forholdet er visuelt konstaterbart, eventuelt efter at rist er fjernet.

e Skade eller nzerliggende risiko for skade. Typisk det sidste pa grund af risiko for skade pa
andre bygningsdele ved vandindtreengen — K3.

e Forholdet har ikke faet karakteren K3.

Pa baggrund af afgerelserne og henset til regelgrundlaget viser afgerelserne, at der ikke leeg-
ges afgerende veegt pd, om gulvaflebet er godkendt til den pagaeldende type vadrum.
Konstatering heraf er specialviden og ikke obligatorisk viden for den bygningssagkyndige. Er
forholdet imidlertid &benlyst, kan Ankensevnet paleegge ansvar.

Umiddelbart lzegges der heller ikke afgarende vaegt pa, om aflagbskonstruktionen er i overens-
stemmelse med geeldende regler for udferelse af sddanne pa opferelsestidspunktet. Det afgo-
rende er, om gulvaflabet har medfert skade eller der vurderes at veere neerliggende risiko for
skade.
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6. Ulovlige elinstallationer

Bekendtgorelsen

Det fremgar af bekendtgerelsen for huseftersynsordningen nr. 1501 af 12/12 2007 vedrerende
“bygningsgennemgang”, at:

”§ 9 Bygningsgennemgangen har til formdl at afklare, i hvilket omfang den gennemgaede byg-
nings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder.
Ved gennemgangen skal afdsekkes skader eller tegn pa skader, sdsom brud, laekager, deforme-
ringer, svaekkelser, revnedannelser og odelaeggelser. Som skader eller tegn pa skader regnes
ogséd manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nédr disse forhold giver naerliggende
risiko for skader, hvis der ikke saettes ind med seerlig omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.”

Af § 11 fremgar, at

”Uden for bygningsgennemgangen falder ...

3) bygningens funktionsforhold, udover hvad der omfattes af § 9,

4) bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse overtraedelser af byg-
ningslovgivningen, ...”

Handbog for beskikkede bygningssagkyndige

| hdndbogen fremgar fsva. elinstallationer bl.a. falgende:

”2.06 Huseftersynet omfatter ikke:

e ¢l- og vvs-installationers funktion”

Som et af eksemplerne pa anvendelse af karakteren "K3” anfares bl.a.:

” Elinstallationer hvor der er mulighed for at komme i beraring med stramferende dele, og/eller
de er dbenbart ulovlige.”

Som et af eksemplerne pa anvendelse af karakteren "UN” er anfort:

” El- og VVS-installationer som skennes udfort af ikke autoriserede personer.”

Som et af eksemplerne pa skjulte bygningsdele er omtalt:

” Elinstallationer bag loftrosetter”

Endelig er der generelt om elinstallationer oplyst fglgende:

”7.11 Elinstallationer

Installationerne skal ikke afproves eller abnes, da det kun er tilladt for autoriserede elinstallatorer
at gribe ind i elinstallationer. Det er derfor ikke tilladt for den beskikkede bygningssagkyndige at

adskille/lette deeksler m.m. i forbindelse med gennemgangen af ejiendommen. Eftersynet er
visuelt uden indgreb i installationen. Bygningsgennemgangen omfatter eftersyn, om der er



abenbar ulovlig installation, som visuelt ikke overholder gaeldende regler. Det kan veere “blede”
ledninger, der synligt indgdr i de faste installationer samt installationer, der visuelt ikke er afskeer-
met korrekt.

Eftersynet omfatter derfor kun skader eller tegn pa skader pé installationerne, det er muligt at
afdaekke ved den visuelle gennemgang af ejendommen.

| forbindelse med undersogelse af elinstallationen bor man specielt vaere opmeerksom pa om:

e Deeksler er monteret pa gruppeafbrydere

e Tynde bgjelige ledninger er fort gennem skilleveegge eller etageadskillelse

e Der er strittende ledninger uden for daeksler eller afdaekninger

e Der er samlinger uden for daeksler eller afdeekninger

e Der er HFI/HPFI-afbrydere (krav om HFI-afbryder i boligen, ved nye installationer kom 1. april
1985)

e Der forefindes manglende/utilfredsstillende fastgorelse af installationer

e Der er risiko for personskader i forbindelse med elinstallationer

e En vurdering om installationerne er udfort af ikke autoriserede personer

Séfremt der onskes en komplet gennemgang, ber dette udfores af autoriserede personer. Idet
der her er tale om anleeg, der skal udfores af autoriserede fagfolk, falder det uden for den
almindelige bygningssagkyndiges viden og muligheder.

Eftersynet omfatter ikke funktionen af elinstallationerne. Herunder om det er muligt at benytte
flere forbrugsgenstande samtidigt, uden at overbelaste installationerne, samt funktionen af
andre installationer og harde hvidevarer i eiendommen.”

Ankenaevnets afgorelser om ulovlige elinstallationer

Ud fra naevnets afgerelser om ulovlige elinstallationer — bade nar der kun er klaget over dette
forhold, samt nér det indgar som ét af flere klagepunkter — ses, at sagerne afgares ud fra fol-
gende betragtninger:

¢ Der er tale om mindre forhold, hvor udbedringsudgifterne (evt. efter fradrag for forbedringer)
falder under den mindsteveerdigreense, naevnet anvender.

e Greensedragning mellem visuel konstatering og skjult forhold, der kraever et (destruktivt) ind-
greb i ejendommen for at kunne observeres, herunder hvornar forholdet er "abenlyst”.

e Samspil mellem szelgers oplysninger og den bygningssagkyndiges (manglende)
bemeerkninger i tilstandsrapporten.

e Bevismaessigt: Forholdet findes ikke (tilstreekkeligt) sandsynliggjort pa tidspunktet for
huseftersynet.

e En vurdering af, om forholdet er tilstreekkeligt el. korrekt omtalt i tilstandsrapporten.

e @vrige forhold: Elinstallationer uden for bygningen, forbehold.

e Forholdet kan ikke vurderes, da det er udbedret el. klager onsker ikke syn og sken. Sagen
afvises.

1) Forhold der falder under mindsteveaerdigraensen

En del af sagerne afgeres med, at der er tale om forhold hvis udbedringsudgifter falder under
den mindstevaerdigraense, naevnet anvender.

Der er tale om mindre forhold, der efter en vurdering af, at udbedringsudgifterne, eventuelt
efter fradrag for forbedringer, falder under mindstevaerdigraensen.
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Det bemeerkes, at evt. lovliggerelse af elinstallationer som oftest ikke vil veere en forbedring.

| disse sager tager neevnet saledes ikke stilling til realiteten af sagerne, allerede fordi forholdet
p.g.a. udbedringsbelgbets storrelse falder under mindsteveerdigraensen.

Eventuelt kan forholdene fore til, at indklagede betaler skensomkostningerne. Se f.eks. j.nr.
173-02 og j.nr. 3041.

| langt de fleste tilfeelde bliver klager imidlertid palagt udgifter til syn og sken med 3.500 kr.,
med mindre der er andre ansvarspadragende forhold som indklagede lastes for.

Som eksempel kan i @vrigt naevnes j.nr. 5210, der ligeledes illustrerer, hvornar der er tale om et
visuelt forhold ("&benlys ulovlighed”) samt et skjult forhold, der kraever et destruktivt indgreb.

Der henvises endvidere til f.eks. j.nr. 5150, 5165, 4307, 304-01 (hvor der var tale om flere, hver
for sig mindre forhold vedrgrende el, og hvor mindstegraensen ikke blev fraveget), 023-02,
4167, 2204, 169-01, 2194, 2161, 227-01 m.fl.

2) Graensedragning mellem visuel konstatering og skjult forhold, der kraever et (destruk-
tivt) indgreb i ejendommen

Langt de fleste klager over ulovlige elinstallationer drejer sig om, hvorvidt forholdet visuelt har
kunnet konstateres, eller om der er tale om et skjult forhold, der kreever et destruktivt indgreb i
ejendommen.

Ved vurderingen af, om elinstallationerne visuelt kunne konstateres har nsevnet ofte lagt vaegt
p&, om forholdet var "abenlyst”. | j.nr. 3242 anfgres i begrundelsen bl.a., at "Hvad angér kla-
gens pkt. 6 bemeaerkes, at en bygningssagkyndig alene skal give anmaerkning om &benlyse ulov-
ligheder, og indklagede findes derfor ikke at have padraget sig et ansvar.”

Endvidere kan f.eks. henvises til j.nr. 122-02, 304-01, 239-01, 158-01, 2195, 4199 (hvor klager
var elektriker) og j.nr. 227-01.

Har naevnet derimod vurderet, at forholdet var skjult, og at det kraevede et destruktivt indgreb
at konstatere, anfarer naevnet ofte, at "Det bemaerkes, at det alene pahviler den bygningssag-
kyndige at beskrive skader, som kan konstateres ved en visuel gennemgang uden brug af
destruktive indgreb.”

Endvidere kan henvises til j.nr. 5259, 5284 og j.nr. 5223.

Endelig kan henvises til j.nr. 5299, der ligeledes illustrerer samspillet mellem saelgers oplysning-
er og den bygningssagkyndiges (manglende) bemaeerkninger i tilstandsrapporten.

Endvidere kan henvises til j.nr. 3041, hvori bl.a. elinstallationer var af tysk fabrikat:

“Ankenaevnet kan tiltreede skensmandens vurdering. Neevnets flertal (...) finder ikke, at det kan
forventes, at en beskikket bygningssagkyndig padrager sig erstatningsansvar ved ikke at pdpege
det ulovlige ved en elinstallation svarende til elinstallationen i den omhandlede ejendom. Disse
medlemmer finder dog, under henvisning til skensmandens udtalelse herom, at indklagede
burde have gjort bemeerkninger om den dbne samledase i et depotrum, enkelte ikke fastgjorte
kabler i keelderen og en mindre mangel i en afbryder i entréen. Disse forhold ma dog antages at
falde under den mindstegraense, naevnet anvender. Et medlem (...) finder at konsulenten burde
have bemeerket, at installationsmaterialet var udenlandsk og ikke dansk godkendt. Medlemmet



finder at der er tale om dbenbare uloviligheder, og installationen burde have givet betegnelsen
UN. Dette medlem vil derfor give erstatning. Uanset sagens udfald finder alle medlemmer at
indklagede burde betale omkostninger til syn og skon.”

3) Samspil mellem szelgers oplysninger og den bygningssagkyndiges (manglende)
bemaerkninger i tilstandsrapporten

Vurderingen af, hvilken betydning saelgers oplysninger har for indklagedes undersogelsespligt
m.v., nar det drejer sig ulovlige elinstallationer, har enkelte gange veeret behandlet af neevnet.

Der kan henvises til j.nr. 5299:

”3 medlemmer (...) kan tiltraede skensmandens vurdering. Af tilstandsrapporten fremgér falgen-
de: "Generelle kommentarer: ”... Der er ikke foretaget malinger ved gennemgangen eller udfort
undersogelser, der kraever indgreb i bygningen, dens konstruktioner eller installationer. Der er
heller ikke flyttet rundt pa mabler, teepper og lign. Eller nedtaget spejle for evt. defekter / el-
installationer bag disse. Det kan derfor ikke udelukkes, at der vil / kan fremkomme fejl / mangler,
som kunne veere naevnt i tilstandsrapporten, nar forst ejendommen er temt og fraflyttet.”

11. El-installationer
11.1 Andet: K2 Nogle lose stikkontakter samt mgl. afskaermning af udv. ledning
pé vestgavl. Se saelgers bemaerkninger om dette.

Seelger har svaret "ved ikke” til sporgsmalet, om dele af el-installationerne er udfort af personer
uden autorisation.

Ad "Saelgers ovrige bemeerkninger vedrarende fejl og mangler” fremgar folgende:

“Der forefindes nogle lose stikkontakter som vil blive udskiftet snarest af elektriker ligesom el-
installationerne vil blive gennemgéet generelt.”

Ad ”Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring” fremgar fsva. el-installationer —
“El-installationer er ikke efterset i enkeltheder, og ikke efterprovet funktionsmeaessigt.”

Flertallet finder under henvisning til skensmandens udtalelser, at indklagede burde have bemaer-
ket de synlige ledninger, ligesom manglende daser under kokkenskabene samt den ulovlige
installation i loftet i udestuen burde have vaeret anfort. Forholdene burde have veeret beskrevet
og karaktergivet "UN” i tilstandsrapporten. De af saelger angivne oplysninger under ”"Seelgers
ovrige bemaerkninger” burde have skeerpet indklagedes opmaerksomhed pé de dbenlyse, ulovli-
ge el-installationer. Det er sdledes ikke tilstrackkeligt, at indklagede henviser til seelgers oplys-
ninger, hvor saelger anforer, at el-installationer vil blive gennemgaet generelt. Indklagede er der-
for erstatningsansvarlig for disse forhold. Erstatningen fastseettes skonsmaessigt til 30.000 kr.
Derimod finder flertallet under henvisning til skensmandens udtalelser, at indklagede ikke visuelt
kunnet konstatere de evrige el-installationer, herunder installationen pé& vaeg i entré samt udven-
dige installationer. Indklagede kan derfor ikke geres ansvarlig for disse forhold. 2 medlemmer
(...) finder, at forholdet er tilstraekkeligt oplyst i tilstandsrapporten, og at der derfor ikke er
ansvar. Under henvisning til sagens resultat betaler indklagede udgifterne til syn og sken pa
8.062,50 kr. Der treeffes afgorelse efter stemmeflertallet.”

4) Bevismaessigt: Forholdet findes ikke tilstraekkeligt sandsynliggjort pa
tidspunktet for huseftersynet

| nogle af afgarelserne har naevnet lagt vaegt pd, at det ikke var (tilstreekkeligt) godtgjort,
at forholdet kunne konstateres ved en visuel besigtigelse pa tidspunktet for

huseftersynet.

Der kan f.eks. henvises til j.nr. 5210, 5165, 3151 og j.nr. 304-01.
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5) En vurdering af om forholdet er tilstraekkeligt el. korrekt omtalt i tilstandsrapporten

Nogle af klagerne over ulovlige elinstallationer drejer sig om, hvorvidt forholdet er tilstrackke-
ligt/korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

Der kan henvises til j.nr. 5299. Se endvidere j.nr. 3149, 037-02, 074-02, 239-01, 4236 samt
j.nr. 015-01.

Endelig kan henvises til j.nr. 259-01:

” ... Tre medlemmer (...) udtaler herefter: Under henvisning til, at indklagede i tilstandsrapporten
har beskrevet, at elinstallationerne er af seldre dato og bor eftergas samt ved renovering af ejen-
dommen skal loviiggeres, findes indklagede at have gjort en keber tilstraekkelig opmaerksom pa
elinstallationernes tilstand. Indklagede findes herefter ikke at kunne palaegges et erstatningsan-
svar i anledning af dette forhold. To medlemmer (...) udtaler herom: Vi finder ikke, at det angiv-
ne forbehold kan tilleegges betydning og vil derfor palaegge ansvar for el-forholdene. Der treef-
fes afgorelse efter flertallet.”

6) Qvrige forhold: Elinstallationer uden for bygningen o.a., forbehold for besigtigelse

Se j.nr. 037-02, hvor naevnet bl.a. udtalte, at ”... havelampen samt lampe ved bryggersder, lig-
ger de udenfor huseftersynets ejendomsgennemgang.”

| enkelte sager har naevnet lagt veegt pd, at indklagede havde taget et konkret forbehold om
besigtigelse, hvorfor indklagede var ansvarsfri:

Der henvises f.eks. til j.nr. 3151 og j.nr. 5210. Endvidere kan henvises til j.nr. 259-01:

” Tre medlemmer (...) udtaler herefter: Under henvisning til, at indklagede i tilstandsrapporten
har beskrevet, at elinstallationerne er af seldre dato og bor eftergads samt ved renovering af ejen-
dommen skal loviiggeres, findes indklagede at have gjort en keber tilstraekkelig opmaerksom pa
elinstallationernes tilstand. Indklagede findes herefter ikke at kunne palaegges et erstatningsan-
svar i anledning af dette forhold. To medlemmer (...) udtaler herom: Vi finder ikke, at det angiv-
ne forbehold kan tilleegges betydning og vil derfor palaegge ansvar for el-forholdene. Der treef-
fes afgorelse efter flertallet.”

7) Forholdet kan ikke vurderes, da det er udbedret el. klager onsker ikke syn og sken

Denne type sager bliver som altovervejende udgangspunkt afvist jf. reglernes § 2 stk. 2. |
enkelte, aeldre sager har naevnet fundet at kunne realitetsbehandle sagen pa trods af, at forhol-
det var udbedret, idet indklagede ikke er blevet palagt ansvar:

J.nr. 029-00 illustrerer dette:

“Indledningsvis bemaerkes, at el-installationen ved skonsmandens besigtigelse stort set var
udskiftet, hvorfor det ikke har vaeret muligt ved et syn og sken, at konstatere de paklagede for-
hold. En bygningssagkyndig skal alene give anmeerkning vedrerende abenlyse uloviigheder ved
elinstallationer. Ankenzevnet laegger veegt pd, at der i et tilfeelde som det omhandlede er tale om
en skjult mangel, der falder ind under ejerskiftedaekning. Det bemeerkes i ovrigt, at Ankenaevnet
finder, at indklagede ved sine bemaerkninger i tilstandsrapporten i tilstraekkeligt omfang har hen-
ledt kabers opmaerksomhed pa el-installationernes beskaffenhed. Der kan derfor ikke palaegges
indklagede ansvar i sagen. Under henvisning til ovenstaende palaegges klager udgifter til syn og
skon med 3.500 kr. og klagerens gebyr returneres ikke.”



Endvidere kan henvises til j.nr. 017-01, hvori naevnet udtalte:

“Indledningsvis bemeerkes, at elarbejdet er udfort inden sagen blev indbragt for Ankensevnet
hvorfor det ikke har veeret muligt at foretage et syn og sken af de paklagede forhold. En byg-
ningssagkyndig skal alene give anmeerkning vedrerende dbenlyse ulovligheder ved elinstallatio-
ner. Ankenaevnet laegger veegt pa, at der i et tilfaelde som det omhandlede, uanset de forsaenke-
de lofter, er tale om en skjult mangel, der falder ind under ejerskiftedaekning. Der kan derfor ikke

péleegges indklagede ansvar i sagen.”

| en sag — j.nr. 086-01 — fandt mindretallet, at sagen vedrgrende elinstallationer kunne realitets-
behandles, selv om forholdet var udbedret.
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7. Seetningsskader

Ifelge Handbog for beskikkede bygningssagkyndige kan revner i veegge give alle de mulige
karakterer afhaengig af fornoldene p& stedet, selv om betegnelsen ,revner” i sig selv er den
samme. Der lzegges ved vurderingen bl.a. veegt pd, om revnen er i ro eller om der er tale om
saetnings- og stabilitetsrevner, der ikke er i ro.

Som folge af ovenstdende og muligheden for at en revne i princippet kan betegnes med alle
karaktererne, har saetningsrevner ofte gennem arene veeret et tema i klagesagerne i
Ankenaevnet.

Den beskikkede bygningssagkyndige har ikke altid en reel mulighed for at afdeekke den endeli-
ge arsag til revner i huse, da dette enten vil kraeve en geoteknisk undersggelse af jordbundsfor-
holdene og/eller en beregning af husets konstruktioner, som i begge tilfeelde falder uden for
ordningen.

Ligeledes vil det ikke altid veere muligt for Ankensevnets skensmand at afdaekke arsagen
og/eller det vil ikke vaere muligt for denne at vurdere omfanget af skaderne og dermed prisen
for de udbedringsarbejder, der skal foretages.

Derfor vil naevnet ofte i sager, der vedrarer saetningsskader traeffe en forelobig afgerelse. En
sadan afgerelse vil typisk ga ud pa, at naevnet finder indklagede erstatningsansvarlig vedraren-
de nogle givne saetningsrevner. Naevnet anmoder dog inden erstatningen kan fastseettes, kla-
ger om at indhente et tilbud pa udbedring, der er baseret p& en geoteknisk undersggelse.
Indklagede bliver forelagt dette tilbud og kan komme med et alternativt tilbud. Tilouddet bliver
efterfalgende forelagt den skensmand, der tidligere har vurderet sagen med henblik p& hans
skon over udbedringsudgifterne. Ankengevnet vil herefter ved en endelig afgorelse fastseette
erstatningsbelobets storrelse. (Se ogsa kap. 8 i arsberetningen for 2000/2001.) | disse sager vil
indklagede typisk ogsa blive palagt udgifterne til den geotekniske undersegelse. Da saetnings-
skaderne i denne type sager er af alvorlig art, vil der ofte ogsa veere tale om betydelige erstat-
ninger.

| j.nr. 7081 traf nesevnet p&d made den 8. august 2007 en forelebig afgerelse i sagen. Et flertal i
naevnet fandt, at indklagede var erstatningsansvarlig vedrgrende de betydelige saetningsskader
pa ejendommen. Ankenaevnet anmodede klager om at sende en handveerkers tilbud pa udbe-
dring, der var udarbejdet p& baggrund af en geoteknisk undersagelse. Indklagede kunne
komme med et alternativt tilbud. P& denne baggrund sendte klager to tilbud p& fundering samt
overslag pé felgearbejder og faktura pa den geotekniske undersogelse. Indklagede valgte ikke
at sende et alternativt tilbud. Ved den endelig afgerelse truffet p4 made den 16. januar 2008
palagde nsevnet indklagede at betale 450.000 kr. til klager for geoteknisk undersggelse, stabili-
sering af fundamenter og gulve i henhold til tilbud, diverse reetableringsarbejder inkl. handte-
ring og opbevaring af indbo samt reetablering af have og udendarsarealer. Neevnet bemaerke-
de, at der ved erstatningsfastseettelsen var taget hensyn til, at der i tilstandsrapporten bl.a. var
givet K3 for: "Seetning i fundament i gavl mod nord, nogle revner og skader og ikke puds pd
sokkel” samt K2 for: "Nogle revner og skader i ydermure”, hvorfor klager matte forvente visse
udgifter. Afgerelsen er ikke fulgt af indklagede og dennes forsikringsselskab.

| j.nr. 6152 fandt et flertal i naevnet p4 made den 12. september 2007, at indklagede var erstat-
ningsansvarlig. Naevnet fandt, at diverse naermere definerede revner indikerede svigt i funde-
ringen. Sagen havde allerede pa det tidspunkt, hvor den blev indbagt for Ankenaevnet, verseret
i nogen tid hos ejerskifteforsikringen, som havde udbetalt den maksimale erstatning. Endvidere
havde ejerskifteforsikringen rejst regreskrav mod indklagedes ansvarsforsikringsselskab, men



der kunne ikke opnas enighed. Sagen forela séledes oplyst i et vist omfang med bl.a. geo-
teknisk rapport, inden den blev indbragt for naevnet. Flertallet i Ankenaevnet fandt, at udbe-
dringsudgifterne samlet udgjorde 1.600.000 kr. Under henvisning til at ejerskifteforsikringen
havde afholdt den maksimale erstatning pa 763.200 kr., blev erstatningen fastsat til 836.800 kr.
| dette belob var taget hgjde for klagers selvrisiko pé ejerskifteforsikringen. Afgerelsen er ikke
fulgt af indklagede, og klager har indbragt sagen for domstolene.

Endvidere kan henvises til bl.a. j.nr. 6176, hvor indklagede blev palagt at betale 150.000 kr. i
erstatning.

Omvendt blev der ikke pélagt erstatningsansvar i j.nr. 7007. | tilstandsrapporten var bl.a. ved-
rarende sokkel givet karakteren K2 med beskrivelsen: "Der er aeldre seetning mod vest ca. fra
saetningsrevne under vindue og til hjorne mod syd. Der er aeldre seetning fra saetningsrevne
under terrassedor og til gavihjorne mod vest. Note: Ejer oplyser, at saetningen forekom i forbin-
delse med opforelse af huset, og at der ikke er sket sendringer i forholdet. S&fremt man ensker
at kende drsag til revnernes dannelse/udvikling og deres indflydelse pa ovrige bygningsdele
kraever det en naermere undersogelse.” Endvidere var der givet en raekke andre oplysninger i
rapporten. Ankenaevnet fandt, at de oplysninger, der var givet i tilstandsrapporten, var tilstraek-
kelige.

Det samme geelder j.nr. 5235. | tilstandsrapporten var bl.a. givet karakteren K3 for: "Soklen i
den nordre og vestlige gavl har en saetning repareret med elastisk fuge, saetningen svarer ca. til
Y2 mursten og skennes stadig at arbejde lidt. Mod syd ses en mindre seetning. Funderingen bor
undersages af et geoteknisk firma.” Derudover var der givet 2 K3 samt andre karakterer vedrg-
rende en raekke andre forhold i relation til saetninger. Naevnet fandt under henvisning til beskri-
velserne af saetninger/revner i tilstandsrapporten, herunder opfordringen til at funderingen
burde undersages af et geoteknisk firma, at forholdene vedrgrende seetning af huset var til-
straekkeligt omtalt i tilstandsrapporten.
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8. Ikke tilgaengelige tidligere tilstandsrapporter

Sagsbehandlingen i Ankenzevnet bygger pa officialprincippet, hvorefter Ankenaevnet skal oply-
se sagen bedst muligt. Det betyder, at Ankenaevnet skal fremskaffe alle relevante dokumenter
vedrgrende sagens faktiske omsteendigheder til brug for sagens oplysning. Det geelder ogsa
tidligere tilstandsrapporter som sagens parter ikke har, hvorfor det ofte er op til Ankenaevnets
sekretariat at skaffe disse.

De tidligere tilstandsrapporter kan veere et vigtigt element i naevnets sagsbehandling. De byg-
ningssagkyndige har ifglge bekendtggarelse nr. 1501 om huseftersynsordningen af 12. decem-
ber 2007, § 10, pligt til at fremskaffe den seneste tilstandsrapport for den pageeldende ejen-
dom, som er udarbejdet inden for de seneste 6 ar. Oplysningerne heri kan veere af afgerende
betydning for naevnets vurdering af, om den bygningssagkyndige ifalder ansvar for en fejl i den
paklagede tilstandsrapport. Tilgeengeligheden af de tidligere tilstandsrapporter kan derfor have
stor betydning for de afgarelser Ankenaevnet traeffer.

| forbindelse med sekretariatets sagsbehandling er det konstateret, at det i nogle tilfaelde ikke

har veeret muligt at fremskaffe tidligere tilstandsrapporter via HE-web (HE-web er Erhvervs- og
Byggestyrelsens indberetningssystem, hvor alle udfaerdigede tilstandsrapporter indberettes til

og gemmes elektronisk som pdf-filer i en database).

| de sager, hvor det ikke har veeret muligt for Ankenaevnet at skaffe en tidligere tilstandsrapport,
er parterne blevet anmodet om at sende en kopi, hvis de har en. Har det ikke veeret tilfaeldet,
har Ankenaevnet matte behandle sagen pa det foreliggende grundlag.

Ankenaevnet har gjort FEM-sekretariatet opmaerksom pa ovenneevnte. FEM-sekretariatet har
efterfalgende papeget forholdet over for Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har oplyst, at et antal tilstandsrapporter fra for HE-web tradte i
kraft den 15. oktober 2004 ikke er tilgdet databasen. Det er yderligere oplyst, at de bygnings-
sagkyndige i tilfaelde, hvor sggning efter en tidligere tilstandsrapport ikke giver noget resultat,
skal anfaore dette i den nye tilstandsrapport med angivelse af sggeord. Agerer den bygnings-
sagkyndige i overensstemmelse med disse forskrifter, anser Erhvervs- og Byggestyrelsen kra-
vet i bekendtgerelsens § 10 for opfyldt. Dette er kommunikeret ud til de bygningssagkyndige i
FEM-sekretariatets nyhedsbrev nr. 1 af 6. juli 2007.

Ankenaevnet har noteret sig Erhvervs- og Byggestyrelsen udmelding til de bygningssagkyndige
til brug for den fremtidige sagsbehandling i Ankenaevnet.



9. Statistik

Ankenaevnet modtog 297 klager i 2007, og naevnet afholdte 11 nsevnsmeader.

| 2006 modtog Ankenaevnet 280 klager.

Der er saledes modtaget 17 klager flere i 2007 i forhold til 2006 svarende til en stigning pa 6 %.
Pa de i alt 11 mader i 2007 har neevnet truffet 261 afgorelser.

Nedenstaende diagrammer illustrerer, hvorledes disse afgerelser har fordelt sig i forhold til
udfaldet og i forhold til hvilke bygningsdele, der er klaget over.

Oversigt over udfald af 261 sager afgjort i 2007
af Ankenaevnet for Huseftersyn

Ej medhold - Bygnings-

sagkyndig betaler skons-

omkostninger i 18 sager
Medhold i 85 sager svarende til 7%
svarende til 33%

Forlig i 6 sager
svarende til 2%

Afvisning i 50 sager
svarende til 19%

Ej medhold i 102 sager
svarende til 39%
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Klager fordelt pa bygningsdele i 2007

01. Fundament/sokler i /E?

02. Keeldre/krybekeeldre/terreendaek i |G
03. Yder- og indervaegge : C

04. Vinduer og dore (€ [(]
e
F

05. Lofter/etageadskillelse

06. Gulvkonstruktion og gulve |

07. Indvendige trapper |

08. Tagkonstruktion/-belzegning/skorsten
09. Vadrum |
10. WS-installationer :
11. EL-installationer |
12. Andet B

T T T T T
0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

Il

| ovenstéende tabel bemaerkes, at sagerne oftest vedrarer flere forskellige forhold, hvorfor det
samlede tal i denne tabel overstiger 100 %.

9.1 Efterlevelse

| 10 sager afgjort i 2007 har indklagede/dennes forsikringsselskab meddelt, at man ikke ensker
at folge Ankenaevnets afgerelse under henvisning til reglernes § 22 stk. 2 samt bekendtgerelse
for huseftersynsordningen § 6 nr. 12.

Af de sager, hvor indklagede/dennes forsikringsselskab i 2007 har meddelt, at man ikke ensker
at folge Ankenaevnets afgerelse, er 5 p.t. indbragt for domstolene.

Der er i 2007 afsagt dom i 3 sager og indgaet retsforlig i 1 sag, hvor indklagede/dennes forsik-
ringsselskab tidligere har meddelt, at man ikke gnsker at folge Ankenaevnets afgorelse.
Endvidere er en sag afvist pa grund af sagsggers (den bygningssagkyndiges) manglende retlige
interesse.

Yderligere er Ankenaevnet i 2007 blevet bekendt med, at der i 2007 blev afsagt dom i en sag
og indgaet retsforlig i en sag, der af anden arsag var indbragt for domstolene.

Som det fremgar af det forste diagram, fik klager medhold i 85 sager ud af de 261 afgjorte
sager i 2007. Sammenlignes det med, at indklagede/dennes forsikringsselskab i 10 sager
afgjort i 2007 har meddelt, at man ikke gnsker at folge Ankenaevnets afgorelse, medferer det
en efterlevelsesprocent pa 88.

9.2 Erstatningens storrelse

Den gennemsnitlige erstatning for sager afgjort i 2007, hvor klager fik medhold, var ca. 36.500
kr.




9.3 Sagsbehandlingstiden

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for Ankenaevnets afgerelser fra klageskemaets modta-
gelse til afgerelsens afsendelse var ved udgangen af 2007 ca. 5,4 maneder.

9.4 Sammenligning mellem 2006 og 2007

Nedenstaende diagram illustrerer forskellen i udfaldet af sagerne fra 2006 til 2007.

Procentuel sammenligning mellem 2006 og 2007

34,02
Medhold
32,57

45,64
Ej medhold
45,98
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Forlig
2,30

m 2006
m 2007

18,26
Afvisning T




Ankenavnet for Huseftersyn

Kristianiagade 8 - Postboks 2645 - 2100 Kgbenhavn @ - telefon 35 25 02 40 - info@husanke.dk - www.husanke.dk

Klagers kontaktoplysninger

Navn:
Adresse: Postnr. og by:
TIf. (dagtimer): Evt. mailadresse:

Oplysninger vedrgrende ejendommen

Adresse: Postnr. og by:

Kgbsdato: Overtagelsesdato:

Kabspris: Ejerlejl./ideel anpart el.lign: | Ja [ ] | Nej L1
Sommerhus Ja (1 | Nej [

Den bygningssagkyndiges kontaktoplysninger jf. tilstandsrapporten

Navn:

Firmanavn:

Adresse: | Postnr. og by: |

Oplysninger vedrgrende tilstandsrapporten

Lb. nr.: | | Rapportdato: |

Kopi af rapporten — og eventuelle tillaeg f.eks. prisoverslag, levetidsvurderinger mv. - skal vedlaegges.

(Tilleggene er ikke omfattet af huseftersynsordningen).

Har skaden / manglen veeret bergrt i tidligere tilstandsrapporter ? Ja 0 [Nej []

Lb. nr. | | Rapportdato:

Hvis ja, hvordan ?

Kopi af tidligere tilstandsrapport(er) — og eventuelle tillaeg f.eks. prisoverslag, levetidsvurderinger mv. - skal

vedlaegges. (Tilleeggene er ikke omfattet af huseftersynsordningen).

@vrige oplysninger

@nsker De at klage over tilstandsrapporten som kgber eller saelger af | Kegber [] | Seelger []

ejendommen ?

Har klagen veeret forelagt den bygningssagkyndige inden De har sendt klagen | Ja ] | Nej L]

til Ankensevnet ?

Hvis nej. Det er et krav, at klagen ferst har veeret forelagt den bygningssagkyndige.
Hvis ja, hvordan har den bygningssagkyndige forholdt sig til klagen ? (F.eks. afvist, delvis enig...):

Er forholdet udbedret ? (De stiller Dem bevismaessigt ringere hvis de paklagede | Ja ] | Nej ]

forhold udbedres, inden der er afholdt syn og skan)

Har kravet veeret forelagt saelger ? | Ja O [Nei [0

Hvis ja, hvordan har seelger forholdt sig til klagen ? (F.eks. afvist, delvis enig...):




Har skaden / manglen veeret bergrt i kgbsforhandlingerne, kebsaftalen Ja L] | Nej
og / eller skgdet ?

Hvis ja, hvordan ? (Send venligst kopi af kgbsaftalen og / eller skadet):

Er ejendommen gennemgaet af egen radgiver inden kgbet ? Ja L1 | Nej

Hvis ja, hvordan ? (Send venligst kopi af evt. kebergennemgang / rapport):

Klagen

Hvilke(t) forhold klages der over ? (Angives i nummererede punkter):

Hvad er klagers krav ? (Angiv eventuelt belgb:)




Forsikringer

Er der tegnet ejerskifteforsikring ? | Ja ] | Nej ]
Ejerskifteforsikringsselskabets navn:
Er kravet anmeldt over for ejerskifteforsikringen ? | Ja ] | Nej []

Hvis ja, hvordan har forsikringsselskabet stillet sig overfor kravet ? (Send venligst kopi af policen pa ejerskifte-
forsikringen - herunder dokumentation for selvrisiko - og af korrespondancen med forsikringsselskabet, specielt
kopi af afgarelsen. Ankenaevnet kan beslutte ikke at treeffe afggrelse i sagen, fgr der foreligger en afggrelse fra
ejerskifteforsikringen):

Er kravet anmeldt til andre forsikringer ? (F.eks. husforsikringen). Ja ] | Nej L

Huvis ja, hvordan har forsikringsselskabet stillet sig overfor kravet ? (Evt. erstatningsudbetalinger og selvrisici
bedes oplyst):

Retssag / voldgiftssag

Er der anlagt retssag ved de almindelige domstole eller ved voldgiftsret | Ja ] | Nej ]
vedragrende de forhold der klages over i dette skema ?
Er der afsagt endelig dom, indgaet bindende voldgift eller retsforlig i sagen ? | Ja ] | Nej L]

(Hvis ja, send kopi af afgarelsen).

Bilagsoversigt

Anfar venligst bilagsnumre. (Evt. fotos - elektroniske som papirudgaver — skal nummereres saerskilt og forsynes
med beskrivende tekst (maks. 5 stk. fotobilag)):

Klagegebyr

Klagegebyr pa 275 kr. er betalt via:

Bankkonto: 9541 16976954

Girokonto: 16976954

Vedlagt check

I

Eventuel tilbagebetaling af gebyr kan indsaettes pa min bankkonto:

Klagegebyret skal betales samtidig med indsendelse af klageskemaet; sagsbehandlingen starter ikke far
klagegebyret er modtaget. Anfgr venligst tilstandsrapportens Ib.nr. og ejendommens adresse ved bankover-
fgrsel og giroindbetaling.

Jeg accepterer Ankenzevnets regler, som jeg har gjort mig bekendt med:

Dato Underskrift




Erklaering vedrorende syn og skon

Hvis Ankenaevnet finder (for at kunne oplyse sagen yderligere), at der skal afholdes syn og skgn for at fa ud-
feerdiget en erklaering, beder vi Dem allerede nu oplyse, om De gnsker dette, og i sa fald underskrive neden-
stadende erklaering.

Syns- og sk@gnsmanden er uvildig og er udpeget af naevnet.

Ankenaevnet beslutter, hvordan omkostningerne til syn og skgn fordeles mellem parterne. Klager kan maksi-
malt blive palagt at betale 3500 kr., f.eks. hvis han ikke far medhold i klagen. Vi henviser til reglernes § 15, stk.
1 og stk. 2.

Ankenazevnet anvender en nedre veerdigraense (se vedlagte "Notat vedrgrende behandlingen af sager der falder
under en mindstegraense pa 5 - 8000 kr”). Ankenzevnet tager som udgangspunkt ikke stilling til forhold, hvor

en udbedring heraf vil koste mindre end 5 - 8000 kr. Der sker normalt ikke sammenlaegning af udgiften til ud-
bedring af flere, hver for sig, sma skader.

Hvis Ankenzevnet fastseetter et eventuelt erstatningsbelab, bliver der taget hgjde for eventuelle forbedringer
som udbedringen / udskiftningen medfagrer pa ejendommen.

Jeg accepterer, at der foretages syn og skgn af en uvildig syns- og skensmand, der er udpeget af Ankenaevnet.

Ejendommens adresse:

Postnr. og by:

Tilstandsrapportens Ib.nr.:

Jeg er bekendt med, at Ankenzevnet jf. reglernes § 15 treeffer beslutning om fordeling af omkostningerne
mellem parterne, og at de omkostninger Ankenaevnet palaegger en klager, ikke kan overstige 3500 kr.:

Dato Underskrift

Uddrag af Ankenaevnets regler:

§10....

Stk. 5. Inden afsendelsen af en sag til en syns- og skensmand underretter sekretariatet klageren om de i § 15
naevnte omkostninger og regler. Herefter afgiver klageren skriftlig erkleering om, hvorvidt sagen gnskes
viderebehandlet.

§ 15. Ankenzevnet kan beslutte, at klager skal betale omkostninger for Ankenaevnets udgifter til syn og skgn, jf.
§ 10, safremt der ikke gives klager medhold i klagen.

Vedrgrende muligheden for at paleegge den bygningssagkyndige omkostninger til syn og skan, se notat herom
pa www.husanke.dk




Notat vedrgrende behandlingen af sager der falder under en mindstegranse pa 5000-8000 kr.

Dato: 22. februar 2006

Huseftersynsordningen skal sammen med ejerskifteforsikringen sikre en kaber imod at blive udsat for
vaesentlige skuffelser i sine forventninger i forbindelse med erhvervelse af en fast ejendom. Ankenavnet
opererer med en nedre veerdigraense for mindre betydningsfulde skader, som en kgber af et brugt hus, uanset
et foretaget huseftersyn, altid ma veere forberedt pa.

Under hensyn til de retningslinier der gaelder for udfeerdigelsen af tilstandsrapporter, og de omkostninger der er
forbundet med indhentelse af syns- og skanserkleering i disse sager, er Ankengevnets udgangspunkt, at
naevnet ikke tager stilling til forhold, hvor en udbedring af forholdet vil koste mindre end 5 — 8000 kr. Der sker
normalt ikke sammenlaegning af udgiften til udbedring af flere hver for sig sma skader. Undtagelse ggres, hvor
den bygningssagkyndige har begaet en grov fejl, eller rapporten er behaeftet med hver for sig mindre fejl i et
omfang, der vidner om overfladiskhed i arbejdet.

| sager der efter sekretariatets skan vedrarer belgb i denne stgrrelsesorden spgrges klager udtrykkeligt endnu
engang (en tilkendegivelse er allerede sket ved udfyldelse af klageskema) om der fortsat gnskes syn og skan,
idet opmeerksomheden henledes pa den nedre veerdigraense.

En syns- og skgnserklzering koster typisk omkring 9200 kr.(2006-tal). Klager kan dog ifglge reglernes § 15, stk.
2 maximalt risikere at blive palagt at betale 3500 kr., safremt der ikke gives medhold i de paklagede forhold
eller de paklagede forhold viser sig at ligge under den nedre veerdigreense. En klager, der gnsker sagen
gennemfgrt, har krav pa, at dette sker.

Safremt klager efter at veere gjort specielt opmeaerksom pa den nedre veerdigreense traekker klagesagen tilbage,
tilbagebetales klagegebyret.

Mogens Kroman
Formand







