SKONSERKLARING

J.nr. 18/00965-12

Besigtigelsesdato:

Ejendommen:

Klager:
(I det felgende betegnet som klager / K.K.)

Beskikket bygningskyndig:
(I det felgende betegnet som den bygningssagkyndige /
B.B.)

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det falgende betegnet som Forsikringsselskab / S.S.)

Tilstede ved sk@ansmgdet:

(Hvis andre end sagens parter deltager anferes i hvilken
relation de deltager).

(I det falgende betegnet som klagers murermester xx
Den bygningssagkyndiges temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Sk@nsmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

Generelt er der klaget over forskelle mellem
en tidligere tilstandsrapport (udarbejdet af
BB) og en ny udarbejdet tilstandsrapport.
Nedenstaende klagepunkter tager
udgangspunkt i de punkter der fremgar i den
nye tilstandsrapport, men ikke i den forrige.

Bygning A:
1. Uteette inddaekninger under Veluxvinduer.

2. Manglende inddaekninger pa tagplader,
ved rgr til solfangere.

3. Tagrender er fejimonterede.

4. Manglende ventilationsmulighed langs
tagfod.

5. Vinduer er monteret helt ned til sélbaenke.

6. Vinduer i enkelte veerelser opfylder ikke
kravene til redningsabninger.

7. Manglende fri sokkel ved gstgavlen.

8. Enkelte gulvklinker i badeveerelse
mangler vedhaeftning.

9. Gulv i gavlveerelse mod @st, pa 1. sal er
ikke helt plant ved gavlen.

Bygning B:
10. Tagrender er fejlmonterede
(sammenskrevet klagepunkt 10 og 11).

11. Der er revner i skorstenen.
(oprindeligt klagepunkt 12)

12. Der er revner og lgst puds pa salbaenk
mod vest.
(oprindeligt klagepunkt 13)

Bygning C:
13. Der er skader og revner i betongulvet.
(oprindeligt klagepunkt 14)
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Klagers pastand:

1-13. KK har i forbindelse med et salg af
ejendommen, faet udarbejdet en ny
tilstandsrapport. Denne tilstandsrapport
afviger vaesentligt i forhold til den af BB
udarbejdede tilstandsrapport, ca. 16
maneder tidligere.

KK mener at de mange "nye” skader burde
have fremgaet, af den rapport som BB
udarbejdede, da KK kgbte ejendommen.

KK har, pa baggrund af den nye
tilstandsrapport, haft sveert ved at saelge
ejendommen, og kraever skader udbedret,
samt fa udarbejdet en ny tilstandsrapport.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1. Det er BB's opfattelse at inddaekningerne
er af eldre dato, at forholdet er af kosmetisk
karakter, og der er ikke dokumenteret skade
eller risiko for skade af KK. Herudover gares
det geeldende at forholdet falder under
naevnets bagatelgraense.

2. Ved BB's besigtigelse kunne der
konstateres en elastisk fuge omkring raret.
Forholdet er endvidere kosmetisk og
udbedring heraf vil falde under naevnets
bagatelgreense.

3. BB har ikke kunne konstatere skade eller
risiko for skade som fglge af forholdet, som
afvises.

4. KK har ikke dokumenteret en skade som
falge af forholdet, hvilket formentlig skyldes
at der er tilstraekkeligt med ventilation i den
samlede konstruktion.

5. Forholdet afvises som udokumenteret
bade i forhold til at forholdet skulle veere
bemaerket, men ogsa i forhold til at der er
konstateret skade.

6. BB erkender at forholdet burde have
veeret neaevnt, og har tilbud en udbedring,
som et led i forligsforhandlinger. Disse
forhandlinger er dog ikke accepteret af KK.




7. Forholdet afvises i sin helhed som
vaerende kosmetisk og uden tegn pa skade.

8. BB afviser, at der ved sin besigtigelse
ikke var gulvklinker uden vedheeftning.
Punktet afvises i sin helhed.

9. BB afviser punktet i sin helhed.

10. BB bemeerker at rendejern er monteret i
udheaeng, og at der ikke vurderes at veere
nogen skade pa hverken tagplader eller
tilstadende konstruktioner. | gvrigt har KK
ikke dokumenteret, at regnvandet lgber forbi
tagrenden, og at der ellers er tegn pa skade
som fglge af forholdet. Punktet afvises i sin
helhed.

11. BB afviser at der var synlige revner i
skorstenen ved sin besigtigelse.

12. Forholdet afvises idet forholdet ikke var
tilstede for BB ved sin besigtigelse.

13. Forholdet har vaeret synligt for KK, og
afvises i gvrigt som vaerende under bagatel-
greensen.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Solskin og tervejr — ca. 15 grader.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de
aktuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er et aldre nedlagt landbrug,
hvor stuehus og det sammenbyggede udhus
er opfart i 1877. Et fritiggende udhus er
opfart i 1927.

Bygningerne er Igbende renoveret, og den
seneste renovering er jf. KK foretaget for ca.
10 ar siden.

KK har for nyligt skiftet ovenlysvinduerne
(klagepunkt 1), pa 1. sal.

Lofterne pa 1. sal er udfart "til kip”, hvorfor
der ikke er noget tagrum.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

1. Uteette inddaekninger under Veluxvinduer.

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende:

Der er i 2 veerelser pa tagetagen, isat nye
ovenlysvinduer pa den sydvendte tagflade.

Inddeekningerne under begge vinduer,
slutter ikke helt teet til tagbelzegningen (foto
6).

Ad 1. Konklusion:

Begge vinduer er skiftet af KK, efter BB har
besigtiget ejendommen.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Da der, i vaesentlig grad, er aendret pa
forholdene, efter BB's besigtigelse, er det
ikke muligt at fastleegge om der er begaet
fejl eller forsemmelser.

Ad 1. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkil.
moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.




Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

2. Manglende inddaekninger pa tagplader,
ved rar til solfangere.

Ad 2. Der kunne konstateres fglgende:

Pa den sydvendte tagflade, helt oppe mod
rygningen, er der monteret 2 solcelle-
moduler. Rarfgringen herfra, er fgrt ned
gennem eternitbglgepladerne, teet pa
balgetoppen (foto 7).

Omkring r@grene, er der teetnet med
gummifuge eller lign. — det kan veere sveert
at se fra stige, opstillet ved tagfoden.

Der er ikke indvendige tegn pa utaetheder.

Ad 2. Konklusion:

Det ser ud til at der er taet omkring det
nederste r@gr, men der synes at veere en
mindre uteethed ved det gverste ror (teettest
rygningen). Det er dog meget sveert af se fra
stigen, langs tagfod, og indvendigt kan det
ikke ses (som folge af "loft til kip”. Der er
ikke nogen tegn pa egentlige utaetheder.

Da gennemfaringerne er placeret teet ved
balgepladernes "toppe” vil der — safremt der
er uteetheder ved rgrene — vaere en meget
begraenset risiko for at der kan treenge vand
ind til tagkonstruktionen.

Der findes umiddelbart ikke nogle konkrete
inddaekninger fra f.eks. Cembrit, hvorfor der
tit veelges en gummifuge teetning, eller
tilsvarende.

Ad 2. Fejl og forsammelser:

Henset til rgrenes placering, og det at der
ikke er et tagrum, saledes forholdet kan ses
indefra, gor at det er meget svaert at se om
der reelt er uteetheder. Ved det nederste ror
synes fugen at veere intakt, og dermed
udggre en inddaekning, hvorfor dette ikke
kan forventes naevnt.




Ved det gverste rar, er det meget sveert at
se om der mangler en fuge, men
umiddelbart ser det sadan ud.

Da forholdet er meget sveert at se, ogsa for
skgnsmanden, vil forholdet umiddelbart ikke
kunne forventes naevnt i en tilstandsrapport.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen.

Ad 2. Punktet burde veere anfgrt som
fglgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport, safremt det
havde veeret let at se, burde forholdet, have
veeret anfort saledes:

Pkt. 1.3 Skotrender/inddeekninger:

(K3) Der mangler en reel taetning omkring
rgrene til solcellerne, seerligt ved det gverste
rer, hvor gummifuges synes uteet.

Note: Da gennemfgringen er i
balgepladernes "toppe” vil der veere en
begraenset risiko for indtreengen af vand,
dog kan dette ske ved seerlige vejrforhold,
som eks. kraftig slagregn.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Der kan fuges omkring raret for ca. 500 kr.

Ad 2. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 2. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.




Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

3. Tagrender er fejlmonterede.

Ad 3. Der kunne konstateres folgende:

Tagrender, der er udfgrt i stal, er lagt i
rendejern. Disse rendejern er fastmonteret
ned i en treeklods, oppe under en bglge pa
den nederste reekke eternitplader (foto 8+9).

De skruer der er anvendt, er ikke en
"tagskrue” med taetningsskive, men en
almindelig skrue med skive. Klodserne
under disse skruer (dem der holder
rendejernene) er flere steder lidt opfugtede.

Ad 3. Konklusion:

Tagkonstruktionen er formentlig oprindelig
udfert uden tagrender. | forbindelse med
oplaegning af eternitplader, eller maske
senere, vurderes tagrenderne at veere
monteret. Lasningen er interimistisk, og ikke
byggeteknisk korrekt, dels fordi skruerne
ikke er teette, men ogsa fordi at det reelt er
tagpladerne, som holder veegten fra
tagrenderne. Bliver de eks. fyldte med
blade, frost mv. kan pladerne i veerste fald
kneekke eller revne.

Som tagfoden er udfert nu, er der dog ikke
ret mange andre Igsninger, og risikoen for at
der sker et svigt, og eventuelle falgeskader,
vurderes at veere begraensede. Dette seerligt
med begrundelse i det begreensede
udhaeng.

Der bgr dog udfagres en anden Igsning, evt.
saledes at tagrenderne er lagt i konsoljern,
der kan fastgares pa gesimsen, eller
alternativt rendejern, fastholdt pa en
fodplade eller lzegte (under tagpladerne).




Ad 3. Fejl og forsammelser:

Ifalge Handbogen, kap. 4.04, skal den
bygningssagkyndige veere opmaerksom pa
“fejl, der kan fare til en skade, eller som i sig
selv ma betragtes som en skade”. Dette
kunne f.eks. veere udfgrelsesfejl og
afvigelser fra almindeligt kendte monterings-
forskrifter m.v., hvis dette kan have negativ
betydning for bygningsdelens levetid m.v.

Abenlyse fejl skal registreres, ogsa selvom
de ikke ser ud til at have gjort skade i lang
tid. Hvis den bygningssagkyndige mener, at
der ikke er problemer forbundet med
byggefejlen, skal begrundelsen skrives i
noten under skadesbeskrivelsen.

BB naevner ikke tagrenderne, og den made
de er monteret pa hvilket er en fejl.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen.

Ad 3. Punktet burde veere anfgrt som
folgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have vaeret anfort saledes:

Pkt. 1.6 Tagrender/tagnedlgb:

(K2) Tagrender er ikke monteret korrekt —
bl.a. er de fastgjort med skruer uden
teetning, ned gennem tagpladerne.

Note: Lagsningen er interimistisk, og
byggeteknisk forkert. Der er dog ikke tegn
pa fglgeskader, og risikoen for dette,
skegnnes at vaere meget begraenset.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Tagrender og den nederste raekke tagplader
skal demonteres.

Der skal etableres ny (ventileret) tagfod,
hvorpa nye rendejern kan monteres.

Det nuveerende "udhaeng” skal forkortes, da
konstruktionen ikke tillader dette.

Der monteres et sternbraedt langs gesimsen.




De nuveerende rendejern kan ikke
genbruges (skal tilpasses ny fodplade), sa
der etableres nye rendejern. Det forventes
at de nuvaerende tagrender og nedlgb kan
genbruges.

Nederst lsegges der en reekke nye
tagplader, som tilpasses i hgjden, i forhold til
ny tagfod.

Arbejdet forventes udfert for ca. 65.000 kr.
inkl. moms.

Bemeerk at der i forbindelse med udbedring
af dette forhold, skabes ventilationsmulighed
langs tagfod, da en ny lgsning ikke kan (ma)
udfgres uden.

Der skal bruges et mindre stillads til arbejdet
— dette koster ca. 5.000 kr. inkl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

Da der er tale om en delvis udskiftning af
nogle aeldre eternitbalgeplader (alder
sk@nnes at vaere ca. 40 ar), og rendejern
som har lang levetid, vurderes den samlede
forbedring at udgere 30 %.

65.000 kr. — 30 % = 45.500 kr.

Der beregnes ikke forbedring af
omkostningen til stillads.

Ad 3. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

4. Manglende ventilationsmulighed langs
tagfod.

Ad 4. Der kunne konstateres fglgende:

Ved tagfoden ses der at veere lukket med
mgrtel / puds, helt op under bglgerne pa
tagpladerne (foto 10).

Indvendigt kan enkelte skunke besigtiges,
men da der er udfart loft helt ned til gulvet,
kan tagfoden ikke ses indefra (foto 11).

| bygning B (loftet over garage/udhus), hvor
der ligeledes er lukket op mod bglgerne, kan
man se tagfladen indefra tagrummet. Her
ses det tydeligt at der ikke er nogen form for
luftspalte eller lign. hvorfor det vurderes at
veere tilsvarende i bygning A (foto 12).

Der er umiddelbart ikke tegn pa skader, men
da der er udfart "loft til kip” og dermed ikke
noget tagrum, kan skaderne ikke lokaliseres
uden destruktive indgreb.

Ad 4. Konklusion:

Bygningerne er formentlig oprindeligt udfart
med en muret gesims, og i forbindelse med
der er oplagt eternitplader (arstal ukendt),
har man matte tilpasse tagfoden sa godt
som muligt.

Lasningen er ikke byggeteknisk korrekt, idet
der skal vaere en ventilationsmulighed langs
tagfoden, saledes tagkonstruktionen kan
ventileres. Dette er seerlig vigtig, nar
tagetagen er udnyttet, som her.

Alt afhaengig af beboeradfzerd og en
eventuel dampspeaerres teethed, vil der
kunne dannes en del kondens under
tagpladerne, som normalt bliver
bortventileret — det vil ikke kun tilsikres med
denne lgsning, og risikoen for fugtskader er
overhaengende stor.
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Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Ifelge Handbogen, forventes den
bygningssagkyndige seerlig opmeaerksom pa
utilstraekkelig eller manglende ventilation i
tagkonstruktionen, nér det vurderes, at der
er tegn pa skade, eller der er naerliggende
risiko for, at der opstar en skade.

BB navner intet om den lukkede
ventilationsmulighed langs tagfoden, hvilket
er en fejl.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger ejendommen.

Ad 4. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfort saledes:

Pkt. 1.11 Ventilation:

(K3) Tagkonstruktionen ses ikke at veere
ventileret, bl.a. er der lukket med martel
langs tagfoden, helt op under tagpladerne.
Note: En manglende ventilation af
tagkonstruktionen vil ofte medfare
fugtskader pa speer, laegter og underside af
tagplader.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Der skal etableres ventilationsmulighed
langs tagfod - omkostningen til dette er
indeholdt i klagepunkt 3.

Udover ovennaevnte, skal der udfgres en
ventileret rygning, i form af nyt
“rygningselement” passende til den aktuelle
tagplade. Nuvaerende rygningsplader skal
de- og genmonteres, men forventes at
kunne genbruges.

Arbejdet forventes at kunne udferes for
10.000 kr. inkl. moms.

Der skal bruges (lejes) en lift i forbindelse
med arbejdet — omkostningen til denne
vurderes at koste ca. 5.000 kr. inkl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes ikke at pafare
forbedringer.
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Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

5. Vinduer er monteret helt ned til salbsenke.

Ad 5. Der kunne konstateres folgende:

Mod syd er der udfert en smal fuge under
vinduer og salbaenke — den ses at veere
malet i samme farve som selve salbaenken
(foto 13).

Mod nord er der udfgrt en bredere fuge
under vinduerne, og langs siderne —
generelt forekommer de ujeevne og enkelte
steder med fugeslip (foto 14).

Mod vest, ved 3 hgjtsiddende vinduer, samt
enkelte steder mod nord, er der fuget med
mgrtel, mellem klinkesalbaenken og vinduets
bundkarm. Karmen er naermest placeret
under klinkerne (foto 15).

Der kunne ikke stikprgvevis findes nedbrudt
treeveerk, men enkelte steder, seerligt
nederst mod nord, fremstod treeveerket med
lidt malerafskalninger.

Generelt er der, af KK, foretaget mange
omfugninger omkring vinduerne, bl.a. mod
nord.

Ad 5. Konklusion:

Generelt bar en fuge under vinduer, vaere
trukket lidt tilbage fra forkanten, saledes
vandet kan afdryppe. Flere fuger er her
udfgrt forkert, og ikke med ssedvanlig
handveerksmaessig omhu. Umiddelbart
synes det dog veerst, der hvor vinduerne
reelt er placeret under salbanken
(klinkerne), men der skannes ikke
naerliggende risiko for skader.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Da KK har foretaget flere omfugninger, er
det ikke muligt at fastleegge et
sammenligneligt grundlag, i forhold til da BB
besigtiger ejiendommen.
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BB fremhaever dog flere skader ved
vinduerne i tilstandsrapporten, bl.a.
felgende:

Pkt. 3.3 Fuger:

(K3) Mgrtelfuger omkring vinduer har
fugeslip, er porgse, og er stedvis udfaldne /
revnede, se f.eks. mod sydsiden.

Note: Abne fuger kan medfare
fugtindtraengen i den bagvedliggende
konstruktion.

(K1) Der mangler fuger omkring vinduer,
bl.a. mod syd.

Note: Fugtbelastningen pa vinduer / dere er
begraenset, hvorfor der ikke vurderes at
veere risiko for fugtindtraengen.

(K2) Der mangler fuger mellem vinduernes
bundkarm og salbaenk flere steder, bl.a.
mod nord.

Note: Fugtbelastningen pa vinduer / dere er
begraenset, hvorfor der ikke vurderes at
veere risiko for fugtindtraengen.

Ovenstaende skader giver et tydeligt billede
af, at fugerne ved og omkring vinduer
generelt er i en darlig forfatning, og der ma
paregnes en hvis opretning og udskiftning af
disse.

BB har ikke lavet fejl eller forssmmelser.

Det vurderes ikke at forholdene har veeret
synlige i samme grad, da BB besigtiger
ejendommen, idet der er foretaget flere
omfugninger.

Ad 5. Punktet burde veere anfgrt som
falgende i rapporten:

Der findes ikke anledning til, at punktet
burde have vaeret anfgrt anderledes i
rapporten.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ingen bemaerkninger.

Ad 5. Forbedringer:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

6. Vinduer i enkelte vaerelser opfylder ikke
kravene til redningsabninger.

Ad 6. Der kunne konstateres fglgende:

| begge veerelser pa 1. sal er der isat nye
ovenlysvinduer (udfert af KK efter BB's
besigtigelse) der er udfgrt som godkendte
redningsabninger.

| stueplan har KK selv aendret pa vaegge og
indretninger, sa disse rum fremstar ikke som
da BB besigtigede dem.

| opholdsstuen pa 1. sal er der et gavlvindue
mod nord, hvor sprosserne er faste. Der er
ca. 46 cm. i fribredde og ca. 90 cm. i frihgjde
(foto 16). Fra rummet er der direkte adgang
til et vaerelse, med redningsabning, og ellers
ned til stueplan via trappen — herfra er der
adgang til tilstadende rum med
redningsabninger.

Ad 6. Konklusion:

Redningsabninger kan udelades, nar der er
adgang til 2 uafhaengige rum med
redningsabninger. Her er der adgang til hhv.
et tilstedende veerelse med redningsabning,
og via en trappe (i aben forbindelse med
stuen) ind til et bryggers i stueplan, hvorfra
der er en der ud til garagen (bygning B).

Reglen for redningsabninger fastleegger, at
der samlet set (bredde og hgjde) skal veere
1,5 meter, og ingen sider ma veere under
0,5 meter. Vinduet i gavlen er dermed ikke
udfgrt som en redningsabning.

Henset til den begreensede overskridelse
(under 10 %) og det at der er fornuftig
adgang til dels veerelset pa 1. sal, og rum i
stueplan — dog via trappe — sk@gnnes
forholdene for at komme ud, til at veere
ganske fornuftige.
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Man kan dog uden stgrre indgreb, sendre
vinduet, saledes den ene sprosse vil kunne
abnes sammen med det midterste felt,
hvorved starrelsen er godkendt.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Da vinduerne i de tilstgdende veerelser er
skiftet, og der samtidig er eendret pa nogle
rum i stueplan, kan der samlet set ikke
vurderes om BB har lavet fejl eller
forsammelser.

Safremt forholdet var som nu, burde vinduet
i gavlen mod nord pa 1. sal have veeret
bemaerket.

Ad 6. Punktet burde vaere anfgrt som
fglgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

Pkt. 3.2 Vinduer:

(K1) Gavlvindue mod nord, i opholdsstue pa
1. sal, opfylder ikke kravet til stgrrelsen pa
en redningsabning.

Note: Der er tale om en meget begraenset
overskridelse, og ydermere er der adgang til
et tilstedende veerelse med redningsabning,
og via trappen ned til bryggerset, hvorfra
man kan komme ud i garagen. Samlet set
vurderes forholdene for at kunne komme ud
ved en brand, til at vaere ganske fornuftige.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Den ene af de midterste sprosser kan
skeeres fri, og det midterste fag vil kunne
endres til et fag med abningsmulighed.
Herved bliver stgrrelsen til redningsabning
tilstreekkelig.

Arbejdet forventes at kunne udfgres for ca.
2.500 kr. inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Udbedringen skannes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

7. Manglende fri sokkel ved astgavien.

Ad 7. Der kunne konstateres folgende:

Ved gstgavlen er der udfgrt et beplantnings-
bed op mod soklen. Overkanten af bedet
gar ca. 15-20 cm. over gulvniveau (foto 17).

Mellem soklen, og jord, ses der indlagt en
tynd polystyrenplade (foto 18).

Indvendigt er der i badeveerelset opsat en
forsatsvaeg — her kunne der ikke males fugt.

Indvendigt i et veerelse, er der murede
veegge — her kunne der ikke males fugt.

Traeveerket der reelt udger selve bedet,
fremstar med lidt mangelfuld maler-
behandling.

Ad 7. Konklusion:

Der bgr altid veere fri sokkel, seerligt ved
eeldre huse, hvor der ikke kan forventes
indlagt fugtspaerre mellem sokkel og
yderveeg. Hvis der er eks. et jordbed op over
soklen, vil der veere stor risiko for at fugten
kan treenge ind i konstruktionen.

| denne situation, er der dog ilagt en
polystyrenplade, der vil medvirke til at
begraense risikoen — det aendrer dog ikke
ved at bedet ber fjernes.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

Ifelge Handbogen, forventes den
bygningssagkyndige seerlig opmeaerksom pa
sokkelhgjder, som er sa lave, at der kan
veere risiko for opfugtning af vaegge fra
terreenfugt og opsprajt af regnvand

BB naevner ikke den manglende frie sokkel,
og risikoen forbundet herved, hvilket er en
fejl.
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Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen.

Ad 7. Punktet burde vaere anfgrt som
fglgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdene, have veeret anfart saledes:

Pkt. 4.1 Udvendigt terraenfald:

(K3) Der er udfgrt et jordbed langs den
gstlige gavl — hgjden pa bedet gar over det
indvendige gulvniveau.

Note: Der vil veere en gget risiko for
opfugtning af murveerket, som kan give
skader pa de bagvedliggende konstruktioner
(bl.a. forsatsveeg i badeveerelse).

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Jordbedet skal fijernes og bortkgres —
efterfglgende ma der paregnes en mindre
opretning af sokkelpuds.

Arbejdet forventes at kunne udferes for ca.
3.500 kr. inkl. moms.

Ad 7. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes ikke at pafere
forbedringer.

Ad 7. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 7. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

8. Enkelte gulvklinker i badevaerelse
mangler vedheeftning.

Ad 8. Der kunne konstateres fglgende:

| badeveerelset, mod nordgst (ved
hovedindgangen) kan der i brusenichen, teet
ved gulvaflgbet, konstateres en enkelt
gulvklinke uden fuld vedhaeftning (foto 19).

Den manglende vedhaeftning er primaert
midt pa klinken, og udger sma 30 % af
klinkens samlede starrelse.

Alle fuger er intakte, og der er ikke revner i
nogle af klinkerne.

Ad 8. Konklusion:

Ifalge Handbogen, forventes den
bygningssagkyndige, i forbindelse med
undersggelse af vadrum, at veere seerlig
opmeerksom pa belaegninger, der har
mangelfuld vedheeftning til underlaget.

Nar vadrum undersages, skelnes der
mellem vadrum udfgrt uden eller med
vadrumssikring. Dette badeveerelse er ifglge
KK renoveret i perioden fra 2005-2010,
hvorfor der ma forventes udfart en
vadrumssikring under gulvklinkerne.

Set i forhold til det begraensede omrade pa
klinken, intakte fuger, ingen revner, og det at
der skgnnes anvendt vadrumssikring,
vurderes der ikke at vaere noget stor risiko
for felgeskader.

Ad 8. Fejl og forsammelser:

Nar BB undersager et vadrum for klinker
uden fuld vedhaeftning, bar stikpragverne
intensiveres ved de kritiske omrader — altsa i
brusenichen.
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Der er ikke mangle klinker i brusenichen
(som fglge af deres starrelse) hvorfor BB
bar opdage denne klinke.

BB naevner ikke klinken, hvilket er en fejl.
Det vurderes at forholdene har veeret

synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen.

Ad 8. Punktet burde vaere anfgrt som
fglgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

Pkt. 6.1 Gulvkonstruktion/ -belaegning:
(K1) En enkelt gulvklinke i brusenichen, teet
ved gulvaflgbet, har lidt mangelfuld
vedhaeftning, ca. midt pa klinken.

Note: Badeveerelset antages at veere udfort
med vadrumssikring — dette i kombination
med at alle fuger er intakte, ggr at der ikke
sk@nnes risiko for fglgeskader.

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Der kan udferes en injeksering (lim der
sprgjtes ind under klinken via sma huller i
fugerne), saledes klinken far vedhaeftning.
Denne metode bruges ofte, idet man
saledes undgar at skulle skifte klinken (evt.
til en med et andet udseende).

Arbejdet forventes at kunne udfgres for ca.
2.000 kr. inkl. moms.

Ad 8. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 8. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 8. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

9. Gulv i gaviveerelse mod @st, pa 1. sal er
ikke helt plant ved gavien.

Ad 9. Der kunne konstateres fglgende:

Gulvet i veerelset, er udfgrt som "flydende”
parketgulv, formentlig udlagt ovenpa et
oprindeligt pladegulv eller lign. Generelt
fremkommer der en let fjedren, og star man
helt ude ved terrassedgren i gavlen, opleves
der en lidt stgrre skaevhed (foto 20).

Samlet set fremstar gulvet i en god stand.

Ad 9. Konklusion:

Den konstaterede fjedren er normalt og
forventeligt for denne type parketgulv, og
skaevheden teet ved terrassedgren, har
ingen navneveerdig betydning for gulvets
samlede funktion.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

Forholdet har bagatelagtig karakter, og kan
ikke forventes neevnt i en tilstandsrapport.

Ad 9. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ingen bemaerkninger.

Ad 9. Forbedringer:

Ingen bemaerkninger.

Ad 9. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 9. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

10. Tagrender er fejlmonterede.

Ad 10. Der kunne konstateres fglgende:

Tagrender, der er udfgrt i stal, er lagt i

rendejern. Disse rendejern er fastmonteret
ned i en treeklods, oppe under en bglge pa
den nederste reekke eternitplader (foto 21).

Flere steder er tagrenderne monteret sa
langt fremme, at bunden af tagpladernes
bglger, ikke rammer selve tagrenden. Disse
steder ses der tydelige tegn pa at vandet
laber "bagom” tagrenden (foto 22).

De skruer der er anvendt, er ikke en
"tagskrue” med taetningsskive, men en
almindelig skrue med skive. Klodserne
under disse skruer (dem der holder
rendejernene) er flere steder lidt opfugtede.

Ad 10. Konklusion:

Tagkonstruktionen er formentlig oprindelig
udfert uden tagrender. | forbindelse med
oplaegning af eternitplader, eller maske
senere, vurderes tagrenderne at veere
monteret. Lgsningen er interimistisk, og ikke
byggeteknisk korrekt, dels fordi skruerne
ikke er teette, men ogsa fordi at det reelt er
tagpladerne, som holder veegten fra
tagrenderne. Bliver de eks. fyldte med
blade, frost mv. kan pladerne i veerste fald
kneekke eller revne.

Som tagfoden er udfert nu, er der dog ikke
ret mange andre Igsninger, og risikoen for at
der sker et svigt, og eventuelle falgeskader,
vurderes at veere begraensede. Det
regnvand der Igber "bagom” tagrenden, vil
dryppe ned pa belaegningen / terreen
omkring facaderne.
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Der bagr dog udfgres en anden Igsning, evt.
saledes at tagrenderne er lagt i konsoljern,
der kan fastgeres pa gesimsen, eller
alternativt rendejern, fastholdt pa en
fodplade eller lzegte (under tagpladerne).

Ad 10. Fejl og forsemmelser:

Ifalge Handbogen, kap. 4.04, skal den
bygningssagkyndige vaere opmaerksom pa
“fejl, der kan fare til en skade, eller som i sig
selv ma betragtes som en skade”. Dette
kunne f.eks. veere udfgrelsesfejl og
afvigelser fra almindeligt kendte monterings-
forskrifter m.v., hvis dette kan have negativ
betydning for bygningsdelens levetid m.v.

Abenlyse fejl skal registreres, ogsa selvom
de ikke ser ud til at have gjort skade i lang
tid. Hvis den bygningssagkyndige mener, at
der ikke er problemer forbundet med
byggefejlen, skal begrundelsen skrives i
noten under skadesbeskrivelsen.

BB naevner ikke tagrenderne, og den made
de er monteret pa hvilket er en fejl.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen.

Ad 10. Punktet burde vaere anfart som
fglgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

Pkt. 1.6 Tagrender/tagnedlob:

(K2) Tagrender er ikke monteret korrekt —
bl.a. er de fastgjort med skruer uden
teetning, ned gennem tagpladerne, og flere
steder rammer tagpladerne ikke renden.
Note: Lagsningen er interimistisk, og
byggeteknisk forkert. Det kan ikke forventes
at alt tagvand ledes ned i tagrenden, men
det skgnnes dog ikke at medfare
folgeskader.
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Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Tagrender og den nederste raekke tagplader
skal demonteres.

Der skal etableres ny (ventileret) tagfod,
hvorpa nye rendejern kan monteres.

Det nuveerende "udhaeng” skal forkortes, da
konstruktionen ikke tillader dette.

Der monteres et sternbraedt langs gesimsen.

De nuveerende rendejern kan ikke
genbruges (skal tilpasses ny fodplade), sa
der etableres nye rendejern. Det forventes
at de nuveerende tagrender og nedlgb kan
genbruges.

Nederst laegges der en reekke nye
tagplader, som tilpasses i hgjden, i forhold til
ny tagfod.

Arbejdet forventes udfert for ca. 35.000 kr.
inkl. moms.

Der skal bruges et mindre stillads til arbejdet
— dette koster ca. 3.000 kr. inkl. moms.

Ad 10. Forbedringer:

Da der er tale om en delvis udskiftning af
nogle aeldre eternitbalgeplader (alder
sk@nnes at vaere ca. 40 ar), og rendejern
som har lang levetid, vurderes den samlede
forbedring at udgere 30 %.

35.000 kr. — 30 % = 24.500 kr.

Der beregnes ikke forbedring af
omkostningen til stillads.

Ad 10. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 10. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

11. Der er revner i skorstenen.

Ad 11. Der kunne konstateres folgende:

Mod vest pa udhuset (bygning B) fremstar
skorstenen, opmuret i blokke, med lidt
overfladerevner, dog primeert pa den
nederste del, hvor der er pafert et pudslag
(foto 23).

Skorstensinddaekningerne er utilstraekkelige
og mangelfulde.

Ad 11. Konklusion:

Revnerne vurderes at veere overfladeevner,
og kan veere opstaet som fglge af vand-
eller fugtindtreengen ved overgangen
mellem tagplader og selve skorsteten,
grundet de mangelfulde inddaekninger.

Ad 11. Fejl og forsgmmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 1.16
Bemaerkninger til skorsten fremfart
folgende:

(K3) Der mangler inddeekning mellem taget
og skorstenen pa nordsiden.

Note: Der er risiko for indtraengen af
regnvand i bagvedliggende konstruktioner

Karakter, skadestekst og note er preecis og
deekkende, og beskriver tydeligt at der kan
ske fglgeskader.

BB har ikke lavet fejl eller forssmmelser.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen, dog kan det ikke
udelukkes at en stor del af revnerne, farst er
opstaet senere, som fglgeskade af de
manglende inddaekninger.
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Ad 11. Punktet burde veere anfart som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport kunne
forholde, safremt skaderne var som nu,
have veeret anfart saledes:

Pkt. 1.16 Bemeerkninger til skorsten:

(K3) Skorstenen mod vest fremstar med
utilstreekkelige inddeekninger ved overgang
til tagbeleegning — endvidere ses der en del
revner i overfladen, primeert pa den
nederste del (fra tagkant og ned).

Note: De utilstraekkelige inddaekninger vil
medfgre risiko for vandindtraengen, som kan
give skader pa de bagvedliggende
konstruktioner, og ydermere forveerre
revnerne pa selve skorstenen.

Ad 11. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Revnerne i skorstenen kan udbedres for ca.
1.000 kr. inkl. moms.

Der er ikke medregnet udgifter til nye
inddeekninger, da dette forhold er naevnt.

Ad 11. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes ikke at pafere
forbedringer.

Ad 11. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 11. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

12. Der er revner og lgst puds pa sélbaenk
mod vest.

Ad 12. Der kunne konstateres fglgende:

Ud for 3 "staldvinduer” mod vest, ses
salbzenkene at veere en integreret del af den
pudsede og bemalede facade. De fremstar
alle 3 med mindre overfladerevner og lidt
malerafskalninger.

Staldvinduerne, fremstar generelt med
revnede og defekte ruder (foto 24).

Ad 12. Konklusion:

Metoden for salbaenken er typisk og normal,
for bygningens alder og udformning.

Vinduerne er alle placeret hgijt, og teet mod
bygningens udhaeng, hvorfor en
vandpavirkning vil veere begraenset.

De defekte og revnede ruder, vil dog age
risikoen for vandindtraeengen, som dermed
kan @ge risikoen for revner og afskalninger.

Ad 12. Fejl og forssmmelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 3.5
Andet fremfart folgende:

(K3) Der mangler ruder flere steder i
udhuset, og der er en del revnede ruder.
Note: Manglende ruder giver risiko for
vandindtraengen i konstruktionen.

Karakter, skadestekst og note er praecis og
deekkende, og beskriver tydeligt at der kan
ske folgeskader.

BB har ikke lavet fejl eller forssmmelser.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen, dog skannes
revnerne og afskalningerne at vaere opstaet
senere, som fglge af de manglende ruder.
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Ad 12. Punktet burde veere anfart som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport kunne
forholde, safremt skaderne var som nu,
have veeret anfart saledes:

Pkt. 3.4 Sélbaenke:

(K1) De pudsede og bemalede salbaenke
under staldvinduer, fremstar generelt med
lidt revner og afskalninger, isaer mod vest.
Note: Forholdet kan forveerres, sa leenge der
er uteetheder (defekte ruder) i
staldvinduerne.

Ad 12. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Der kan udferes puds- og malerreparationer
for ca. 2.500 kr. inkl. moms.

Der er ikke medregnet udgifter til udskiftning
af ruder, idet dette forhold er naevnt.

Ad 12. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes ikke at pafere
forbedringer.

Ad 12. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 12. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

13. Der er skader og revner i betongulvet.

Ad 13. Der kunne konstateres fglgende:

| et fritiggende udhus (bygning C), der bl.a.
anvendes som et hgnsehus, er der stgbt
betongulv. Dette gulv fremstar med revner,
enkelte ujeevnheder og mindre afskalninger.
Sporadisk pa gulvet, ses der nogle
opfugtninger (foto 25).

Ad 13. Konklusion:

Revnerne er forventelige for en bygning af
denne art og alder, og set i forhold til
bygningens anvendelse har de primaert
kosmetisk betydning.

Ad 13. Fejl og forsgmmelser:

Ifglge Bekendtgarelsen om
Huseftersynsordningen §15, falder bl.a.
felgende udenfor bygningsgennemgangen:

1. Bagatelagtige forhold, som ikke kan
antages at pavirke bygningens brug
eller vaerdi neevneveaerdigt.

2. Papegning af seedvanligt slid og
glde, som er normalt for bygninger af
den pageeldende alder.

Da bygningen er over 90 ar gammel, og
tilmed anvendes som hgnsehus og
opbevaring af diverse cykler maskiner mv.
vurderes gulvets stand, uden naevneveerdig
betydning, hvorfor det ikke umiddelbart kan
forventes naevnt i en tilstandsrapport.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger ejiendommen.
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Ad 13. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport kunne
forholdet, som en forbrugeroplysning, have
veeret anfgrt saledes:

Pkt. 5.1 Gulvkonstruktion:

(K1) Betongulvet fremstar med revner,
ujeevnheder og mindre afskalninger.

Note: Forholdet har primaert kosmetisk
betydning, og er forventeligt i bygninger af
denne alder og type.

Ad 13. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Et nyt betongulv, incl. nedbrydning og
bortskaffelse af det oprindelige, vurderes at
kunne udfgres for ca. 10.000 kr. inkl. moms.

Ad 13. Forbedringer:

Henset til gulvets alder, sk@nnes der at
veere tale om 100 % forbedring.

Ad 13. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 13. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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