SKONSERKLARING

J.nr. 17121

Besigtigelsesdato:

Den 4. december 2017

Ejendommen:

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

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

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

Tilstede ved skgnsmadet:

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

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

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Sk@nsmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter: 1. Tagkonstruktion m.m.

1a.  Der er brugt bly som inddaekning, ryg-
ningsband m.m. pa hovedbygning og
garagen.

1b.  Der er forkert opmalt leegtegang pa
hovedbygning og garage.

1c.  Skotrender og tagfod er ikke udfart
korrekt.

1d.  For lidt ventilation af loftsrum.

1e.  Der er skimmel pa underside af
undertag.

1f. Forkert udfgrt undertag ved
gennemfgringer.

1g.  Aftraeksslanger i tagrum er uisolere-
de.

1h.  Undertag er repareret med purskum.

2a.+b. Fugt og skimmel i keelderen

3a. Fejl ved 4 gulvafleb samt forkert sam-
ling af aflgbsledninger i gulv pa bade-
veerelset

4a. Fejl paregulering af gulvvarme

5a. Fejl pa vinduesrammer i spisestue og
soveveerelse

6a. Radibunden af udhusdgr

Vejret pa besigtigelsestidspunktet: Tort—5°C

@vrige forhold:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1a. Oversigt over klagepunkter:

Der er brugt bly som inddaekning, rygnings-
band m.m. pa hovedbygning og garage.

Ad 1a. Klagers pastand:

Der er flere steder pa hovedbygningen an-
vendt bly som inddaekning, bl.a. ved skot-
rende og rygning.

Bly er ikke tilladt eller godkendt i dag.

Ad 1a. Den bygningssagkyndiges forklaring:

At rygningsband er af bly er ikke en skade
eller en nzerliggende risiko for skade. For-
holdet skal derfor ikke naevnes i tilstands-
rapporten.

Ad 1a. Der kunne konstateres fglgende:

Ved den udvendige besigtigelse kan det
ses, at der flere steder er anvendt tilbanket
bly ved inddaekninger, bl.a. ved gavl tilbyg-
ning og rygning pa garagen. Se billede 3 +
4.

Ad 1a. Konklusion:

Det har ikke veeret tilladt at bruge bly i byg-
geriet siden 2007.

Taget er fra 2012 ff. tilstandsrapporten.

Forbuddet var dels for at undga materialet,
dels af hensyn til dem, der arbejder med
materialet.

Byggeteknisk er det ikke en skade at an-
vende bly i byggeriet, og det har veeret be-
nyttet i flere tusinde ar.

P.t. vurderes det stadig som et bedre byg-
gemateriale end de erstatningslasninger
Wacaflex og lignende, der er udviklet efter-
folgende.

Syn- og skensmanden vurderer derfor ikke,
at der er tale om en skade, de pageeldende
steder, det er anvendt.

Ad 1a. Fejl og forsammelser:

Ingen jf. ovenstaende.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1a. Punktet burde vaere anfert som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Ad 1a. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

AEndring af blyinddaekninger, rygninger m.m.
skannes til kr. 35.000,- ekskl. evt. stillads.

Ad 1a. Forbedringer:

Ingen, der er tale om et kun 5 ar gammelt
tag.

Ad 1a. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 1a. Eventuelt:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1b. Oversigt over klagepunkter:

Der er forkert opmalt lzegtegang pa hoved-
bygning og garage.

Ad 1b. Klagers pastand:

Pa hovedhuset og garagen er der en laeg-
tegang, der er lavet forkert, sa taget er
leegtet op forkert, og det bevirker, at mange
af stenene ikke ligger korrekt.

Ad 1b. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Laegtegangen er skjult og derfor ikke vurde-
ret i forbindelse med undertaget.

Ad 1b. Der kunne konstateres fglgende:

Ved den indvendige besigtigelse i tagrum-
met kan det ses, at der er tale om tegltag,
der er forsynet med undertag, hvorfor selve
konstruktionen, laegter m.m. ikke er visuelt
synlige.

Ved den udvendige besigtigelse kan det
ses, at der er tale om en sort, let bglget
falstagsten pa bade hovedbygningen og
garagen, se billede 1 — 4.

Visuelt synes tagdaekninger generelt intakte,
og stenene ligger generelt ensartede med
lidt abne overlaeg, dog generelt teet i falsen.

Ved opmaling indvendigt, hvor der var mu-
lighed for at se laegter ved skorstenen, hvor
der var lidt Igst undertag kunne males en
leegteafstand pa lidt over 30 cm (dvs. V2-1
cm) over vejledningen for den pagaeldende
tagsten, jf. KK'’s indhentede tekniske sup-
port.

Ad 1b. Konklusion:

Det skgnnes, at laegtningen af tagsten er
trukket lidt, dog er der tale om braendte tag-
sten, hvor der generelt vil veere lidt variation
og generelt synes den udvendige tagflade
rimelig intakt ved en visuel besigtigelse.

Det er ikke BS’ opgave at male en laegteaf-
stand, hvis forholdet ikke synes abenlyst,
hvorfor syn- og skensmanden skanner, der
er tale om et skjult forhold.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1b. Fejl og forssmmelser:

Ingen jf. ovenstaende.

Ad 1b. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Ad 1b. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Det vil kreeve en demontering af tagdasknin-
gen, inkl. solceller m.m. og derefter evt. nyt
undertag, genmontering af leegter, tagsten
m.m. Omkostningen skannes til kr.
500.000,- inkl. moms.

Ad 1b. Forbedringer:

Seettes levetiden af banevare undertaget til
40 ar, jf. huseftersynsordningens
levetidstabel skannes forbedringen til 5/40 =
12,5%, safremt undertaget ogsa skiftes,
pga. tagdeekningens samlede levetid.

Ad 1b. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 1b. Eventuelt:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1c. Oversigt over klagepunkter:

Skotrender og tagfod er ikke udfart korrekt

Ad 1c. Klagers pastand:

Skotrende tagfoden er ikke udfgrt korrekt,
men er udfgrt "ovenpa” liggende, uden un-
derlag i siderne og uden metalinddaekning i
siderenderne.

Det har endvidere vist sig, at tagfoden pa
savel hovedbygningen som garagen ikke er
udfert korrekt, idet undertaget er monteret,
sa det ikke afvander korrekt, men lukker teet
op mod nederste leegte.

Ad 1c. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der er tale om skjulte forhold, der farst kan
ses ved lgft af tagsten.

Ad 1c. Der kunne konstateres fglgende:

Ved den udvendige besigtigelse kan det ved
at lgfte tagsten konstateres, at forholdene er
som beskrevet af KK vedrgrende tag-

fod/undertag og skotrende. Se billede 5 + 6.

Indvendigt bemaerkes nogle skjolder pa
skotrender. Fugtighed blev mailt til 15-17%,
hvilket er normale veerdier pa nuvaerende
tidspunkt/arstid i et tagrum, hvorfor skjolder-
ne ska@nnes af eldre dato, og treeveerket er
tort. Billede 7.

Her har nogle af KK’s teknikere ud fra
samme fugt % konkluderet uteetheder, hvil-
ket syn- og skeansmanden ikke skanner kor-
rekt.

Ad 1c. Konklusion:

Undertaget m.m. er ikke udfart korrekt ved
skotrender og tagfod, og bgr aendres.

Ad 1c. Fejl og forsgmmelser:

Ingen, idet forholdene farst kan konstateres
ved lgft af tagsten ved tagfod m.m., hvilket
ikke er en del af en beskikket bygningssag-
kyndiges visuelle besigtigelse, jf. handbo-
gen/betaenkningen nr. 1520.

Det betragtes som destruktive indgreb, idet
BS risikerer at sta med en tagsten i handen,
som han/hun ikke kan genmontere og
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

derved et akut problem for en husejer.

Ad 1c. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Intet — Sk@nnes som skjult forhold.

Ad 1c. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Punktet vil blive udbedret i forbindelse med
punkt 1b.

Ad 1c. Forbedringer:

Ingen — Der er tale om et kun 5 &r gammelt
tag.

Ad 1c. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 1c. Eventuelt:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1d. Oversigt over klagepunkter:

For lidt ventilation af loftsrum

Ad 1d. Klagers pastand:

Ventilationen er lavet fra gavl til gavl pa et
vingehus. Pa ventilation, gavl til gavl, er den
maksimalt tilladte gavlafstand 12 meter. Den
maksimale gavlafstand er overskredet, sa
selve funktionaliteten i udluftningen til
tagrummet ikke er lavet efter forskrifterne.

Ad 1d. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ventilationen er forbedret og vurderet at
veere tilstraekkelig. Skimmel/jordslaet er fra
far ventilationen blev forbedret, og er pa un-
dertag af denne type, sveert at undga uanset
ventilationsforholdene.

Ad 1d. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelse i tagrum kan det ses, at der
er monteret ventilationsstudse i undertaget
ved kip i skiftevis hver 2. speerfag. Ved tag-
fod gik isoleringen generelt ud til undertaget,
dog kunne der i enkelte speerfag ses en lys-
/ventilationsspalte. Billede 8 + 9.

| tilbygningen var der ikke ventilationsstud-
se, dog ventilationsspalte/lys i de fleste
spaerfag ved tagfod.

Ad 1d. Konklusion:

Det skgnnes, at ventilationen af tagrummet
generelt stadig er under dagens normer,
trods montagen af ventilationsstudse, siden
BS’ 1. besigtigelse.

Det ovennaevnte krav er, at en ventilations-
spalte/abning generelt skal veere jeevnt for-
delt, og det er det ikke her.

Der savnes ventilationsabning stedvis ved
tagfod hovedbygning og ved kip i tilbygning.

Ad 1d. Fejl og forsammelser:

BS har i den oprindelige tilstandsrapport
noteret/registreret:

Punkt 1.11, K2:

Ventilationen sk@nnes at veere i underkan-
ten af det anbefalede i perioder.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Note:
Der ses lidt jordslaet pa undertaget.

Denne skadesregistrering er imidlertid ud-
gaet af tilstandsrapporten via en allonge 3
maneder senere med henvisning til:

"Der er foretaget udbedringer af falgende
punkter i tilstandsrapporten, og disse 3
punkter udgéar”.

Her var pkt. 1.11 et af de 3.

Syn- og skensmanden skanner ikke, at det
umiddelbart var korrekt at undtage punktet,
idet syn- og sk@ensmanden fortsat skgnner,
at ventilationen er utilstraekkelig/under da-
gens normer.

Ad 1d. Punktet burde vaere anfert som fal-
gende i rapporten:

Punkt 1.11, K3:

Ventilation af tagrummet skennes under
dagens normer, og er ikke jeevnt fordelt ved
kip og tagfod.

Note:

Utilstraekkelig ventilation kan give risiko for
fugt/mug/skimmel.

Ad 1d. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostningerne til ekstra ventilationsstudse
i undertag ved Kip og tilrettet isolering ved
tagfod, sa der er ventilationsspalte, alterna-
tivt monteres nogle ventilationsstudse, jeevnt
fordelt ved tagfod skgnnes til kr. 7.500,-.

Ad 1d. Forbedringer:

Ingen.

Ad 1d. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 1d. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1e. Oversigt over klagepunkter:

Der er skimmel pa underside af undertag

Ad 1e. Klagers pastand:

Der er skimmelvaekst pa undertaget.

Det er ikke nok, at BS blot har beskrevet
skjolderne som jordslaet i tilstandsrappor-
ten.

Ad 1e. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Skimmel/jordslaet er fra for ventilationen
blev forbedret og er pa undertag af denne
type sveer at undga, uanset ventilationsfor-
holdene.

Ad 1e. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelse i tagrummet kan der flere
steder ses sorte skjolder/pletter af varieren-
de omfang, dog en del ved tagfod mod nord.
Se billede 9.

| et af de markerede omrader mod nord
oplyste KK, at der er foretaget en skimmel-
test, der viste massivt skimmelvaekst.

Ad 1e. Konklusion:

Det sk@nnes, at der stedvis er opstaet
skimmelvaekst pga. utilstraekkelig ventilation
af tagrummet over arstiderne, saerligt mod
nord, hvilket ikke er unormailt.

Ventilationen af tagrummet bgr forgges og
sikres, den er jeevnt fordelt. Der skgnnes at
matte paregnes en skimmelafrensning af
undertaget.

Ad 1e. Fejl og forsemmelser:

BS har i tilstandsrapporten under punkt 1.10
undertage noteret:

1.10, K1 undertag er partielt jordslaet.

Det er korrekt, at der er skjolder/jordslaet/
skimmel pa undertaget, men idet BS korrekt
har keedet det sammen med punkt 1.11
ventilation, sa skgnner syn- og skensman-
den, at det er en fejl, at BS blot undtager
punkt 1.11 ventilationen uden at ggre op-
maerksom pa, at forholdet K2-skaden kan
have medfart skimmelvaekst pa undertaget.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1e. Punktet burde veere anfart som fol-
gende i rapporten:

Allonge:

Punkt 1.10, K2/UN:

Der er foretaget montering af ventilations-
studse i undertaget, hvorved ventilationen er

forgget.

Undertaget ses fortsat jordslaet/med marke
skjolder.

Note:

Visuelt kan det ikke vurderes, om der er tale
om normale skjolder og/eller skimmelveaekst.

Ad 1e. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til en skimmelafrensning af
undertaget, udfart af professionelt firma
skannes til kr. 25.000,-.

Det sk@nnes, der vil veere tale om lokal va-
riation, hvorfor der bar udfgres savel indle-
dende test som afsluttende kontroltest.

Ad 1e. Forbedringer: Ingen.
Ad 1e. Eventuelle forligsdraftelser: Ingen.
Ad 1e. Eventuelt: Ingen.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1f. Oversigt over klagepunkter:

Forkert udfgrt undertag ved gennemfgringen

Ad 1f. Klagers pastand:

Undertaget er lavet forkert.

Gennemfgringer af aftreek i undertaget er
ikke udfart korrekt, og tagrender herover er
heller ikke udfgrt korrekt, undertagets
tilslutning til skorsten er ikke udfgrt korrekt.

Ad 1f. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Forholdene skagnnes dels ikke at veere ska-
der eller give naerliggende risiko for skader.

Ad 1f. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen i tagrummet kan det ses,
at undertaget er udfgrt som en hvid baneva-
rer opsat med vandrette baner.

Der er monteret nogle ventilationsstudse
ved kip, neevnt tidligere og foretaget div.
gennemfgringer, hvor det kan ses, at aftraek
m.m. er tapet fast til undertaget. Billede 9.

Ved lgft af samlinger i undertag kan det ses,
at der er monteret vandrender, dog ikke
skra, men vandret fra 1 spaerfag til et andet.
Billede 10.

Ved skorsten kan det ses, at undertaget blot
er bukket op, uden fast understgtning eller
lignende. Billede 11.

Ved skotrender kan det ses, at der mangler
noget afskaering af overskydende undertag.
Billede 12.

Ad 1f. Konklusion:

Der er generelt ikke udfert faste understat-
ninger ved gennemfgringer, render og skor-
sten, som er vejledningskrav i dag.

Syn- og skensmanden kan ikke praecist
konkludere, om det ogsa var vejlednings-
krav da undertaget blev lagt, men kan op-
lyse, at man tidligere monterede undertage
uden fast understgtning ved gennemfarin-
ger.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ved besigtigelsen kan syn- og skgnsman-
den ikke se tegn pa skader, ud fra den
valgte made at oplaegge undertaget pa.

Ad 1f. Fejl og forsemmelser:

Hvis BS ikke konstaterede skade eller skan-
ner, der er neerliggende risiko for skade (et
fals tegltag sk@nnes generelt at veere et teet
tag i sig selv), skgnnes det i orden ikke at
naevne noget om forholdet i
tilstandsrapporten.

Forholdet med de vandrette render, skor-
sten m.m. sk@nner syn- og skensmanden er
som skjulte forhold, idet slip/abninger af
samlinger i banevare undertag ikke er en
normal besigtigelsesmetode.

Ad 1f. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Ad 1f. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Forholdet udbedres i forbindelse med punkt
1b.

Ad 1f. Forbedringer:

Ingen, det er et nyere tag.

Ad 1f. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 1f. Eventuelt:

Ingen
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1g. Oversigt over klagepunkter:

Aftreeksslanger i tagrum er uisolerede

Ad 1g. Klagers pastand:

Der er ingen isolering pa flexslangen til ud-
luftning.

Ad 1g. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der skannes ikke at give neerliggende risiko
for skade.

Ad 1g. Der kunne konstateres folgende:

Ved besigtigelsen i tagrummet kan det ses,
at ventilationsaftraekkene er delvis isoleret,
idet typisk det sidste stykke af flexslangen i
PVC mod undertaget er uisoleret. Se billede
13.

Der bemaerkes endvidere pa forste aftreek
nedbgjning (vandlas), der ikke er korrekt,
idet aftreek ikke ma have lunker m.m. af
hensyn til kondensvand i slangen. Se billede
14.

Ad 1g. Konklusion:

Aftreeksslangen bar generelt veere isolerede
af hensyn til evt. kondens over arstiden,
hvorfor de resterende stykker af PVC-slan-
gen bgr isoleres. Der bar endvidere sikres,
der ikke er lunker pa slangerne — De skal
fgres jeevnt stigende.

Ad 1g. Fejl og forsemmelser:

BS har ikke noteret noget om aftraekkene i

tagrummet, og den delvis manglende isole-
ring og lunker/bagfald pa den ene aftraeks-
slange.

Selvom der ikke ses tegn pa skade pga.
utilstreekkelig isolering er det syn- og
skansmandens opfattelse, at forholdet
burde vaere bemeerket og registreret i til-
standsrapporten.

Ad 1g. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Punkt 1.4, K3:

Aftraeksslangen i tagrum savner isolering pa
det sidste stykke pexslange, ligesom der er
lunke/bagfald pa det ene aftraek.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Note:

Forholdet giver risiko for kondens i/ved
slangen over arstiden.

Ad 1g. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til isolering af resterende
slanger og tilpasse lunken skannes til kr.
4.000,-.

Ad 1g. Forbedringer:

Ingen, der er tale om tilpasninger.

Ad 1g. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 1g. Eventuelt:

Ingen
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1h. Oversigt over klagepunkter:

Undertag er repareret med purskum

Ad 1h. Klagers pastand:

Undertag er repareret med purskum samt
der ses lgst undertag ved skotrende, tilbyg-
ning.

Ad 1h. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der skgnnes ikke at vaere skade eller neer-
liggende risiko herfor.

Ad 1h. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelse i tagrummet — i den vest-
lige del — ses 2 sma huller, der er repareret
med silikone, samt noget Igst undertag, der
sk@nnes at vaere pga. manglende afskeering
ved udfgrelse af undertaget. Billede 12.

Ad 1h. Konklusion:

De 2 sma huller ber lappes korrekt med un-
dertagstape.

Ad 1h. Fejl og forsammelser:

Ingen — de 2 sma huller i undertaget vil ikke
ngdvendigvis konstateres ved en normal
visuel besigtigelse med lampe/lygte i et
tagrum.

Forholdet med lidt Igse flapper pa banevare
undertag ses ofte og er mere et tegn pa
manglende finish, end en skade.

Ad 1h. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Ad 1h. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Korrekt reparation af undertag og tilskeering
skannes til kr. 2.000,-.

Ad 1h. Forbedringer:

Ingen, der er tale om reparation.

Ad 1h. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 1h. Eventuelt:

Ingen.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2a. og b. Oversigt over klagepunkter:

Fugt og skimmel i kaelderen

Ad 2a. og b. Klagers pastand:

A:

| 2/3 del af keelderen (hele keelderen
minus 2 veerelser) er der malet med
en diffusionsspaerrende maling
udenpa pudset beton/mursten. Malin-
gen forhindrer fugt i at komme fri af
vaeggene. Der er tydelige spor af
fugtudtreek og skimmel pa veeggene.
Det er synlige skader, som tilstands-
rapporten ikke ggr opmaerksom pa. |
depotrummet i keelderen er der mailt
kraftigt forhgjede fugtniveauer i keel-
derveeggen og vaskerummets skabe.
Der er samlet set tale om betydelige
mangler, som er meget dyre at ud-
bedre. Var KK blevet gjort opmaerk-
som pa fejlene i en tilstandsrapport,
havde KK ikke kgbt huset. Fejlene er
ikke blevet udbedret.

| 1/3 del af keelderen (to veerelser) er
der gipsveegge malet med diffusions-
speerrende maling udenpa tapet. Den
diffusionsspaerrende maling forhin-
drer fugt i at komme fri af vaeggene.
Tilstandsrapporten ggr alene op-
maerksom pa, at "Bekleedning af keel-
dervaegge med organisk materiale
kan give risiko for svampeangreb” i
de to veerelser. "Kan give risiko” er en
keempe underdrivelse og en vildle-
dende formulering. Der er en tydelig
lugt af fugt og skimmel. Det er en
synlig skade, som tilstandsrapporten
ikke gor opmaerksom pa. | veerelser-
ne i keelderen er der malt et kraftigt
forhgjet fugtniveau i keelderveeggen.
Der er samlet set tale om betydelige
mangler, som er meget dyre at ud-
bedre. Var KK blevet gjort fuldt op-
maerksomme pa fejlene i tilstands-
rapporten, havde KK ikke kgbt huset.
Fejlene er delvist blevet udbedret.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2a. og b. Den bygningssagkyndiges for-

klaring:

A:

Det er ikke muligt ved en visuel
besigtigelse at konstatere, om maling
er diffusionsaben eller diffusionstaet.
Ved besigtigelsen for udarbejdelsen
af tilstandsrapporten var der ikke syn-
lige skader, fugt eller skimmel. Syn-
lige skader er beskrevet i tilstands-
rapporten.

Forholdet er beskrevet i tilstandsrap-
porten. Ved besigtigelsen for udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten var
der ikke synlige skader, fugt eller
skimmel. Synlige skader er beskrevet
i tilstandsrapporten.

Ad 2a. og b. Der kunne konstateres fglgen-

de:

A+B:

Ved besigtigelse af keelderen kan det
ses, at KL har pabegyndt en renove-
ring, med henvisning til skimmelpro-
blematikken vedrgrende beklaedning
pa keeldervaeggen og tidligere udlagte
treegulve med vaeg-til-vaeg teepper.

Idet forholdene i disse rum er
vaesentligt eendret siden udarbejdelse
af tilstandsrapporten, kan syn- og
skensmanden ikke vurdere disse for-
hold, men udelukkende kommentere
den resterende del af keelderen. Bil-
lede 15.

Den del af keelderen fremstod i nor-
mal stand for en kaelder fra 1968.

Pa gulvene var udlagt klinker i
forskellige starrelser og brunlige nu-
ancer, og veegge var malet hvide.
Ved besigtigelse af veeggene be-
maerkes lidt misfarvninger nederst
samt ved bl.a. keelderyderdgren, hvor
der er koldere og ovenstaende er for-
venteligt i en keelder fra den tid. Bil-
lede 16.

Syn- og skensmanden malte ej heller
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

hgjere vejledende fugtveerdier ved
stikprovevis, end hvad der ma for-
ventes ud fra brug, drift, varme m.m.
pa nuveerende arstid. Billede 17.

Visuelt kan det ikke afggres, om over-
fladebehandlingen er for diffu-
sionsteet, men det formodes, at KL’s
undersggelser er korrekte.

KL foreviste et sted pa kaeldervaeg i
disp. rum med delvis indmuret fald-
stamme, hvor der var lidt afskalning,
udblomstning af puds, og her kunne
syn- og skensmanden male noget
foragget fugt.

Ad 2a. og b. Konklusion:

Arsagen til de mindre lokale skjolder
skegnnes at vaere normal grund-
/keelderfugt, der vil vaere i en keelder
fra den tid, hvor bl.a. varme, ventila-
tion og brug kan pavirke og variere
forholdet.

Forholdet med en for diffusionsteet
maling vil alt andet lige give starre ri-
siko for fugtophobning.

| dag anbefales det ikke at udfgre ind-
vendige plade- og vaegbeklaedninger,
men det var tidligere normalt, ud fra
en ejers brug af en keelder. | dette
tilfeelde har KK fjernet bekleedninger
og ved stikprgvevis maling kunne
syn- og skensmanden ikke male
hgjere fugtveerdier, end hvad der
matte forventes.

Ad 2a. og b. Fejl og forsgmmelser:

BS har i tilstandsrapporten vedrgren-
de keelderen registreret:

5.1 Gulvkonstruktion, K2:

Der er treegulv i 2 vaerelser og gang i
keelder.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Note: Der er risiko for fugtskade.
5.4 Indvendig bekleedning, K2:

Keeldervaegge er bekleedte med
pladebeklaedning i 2 veaerelser.

Note:

Bekleedning af keeldervaegge med
organisk materiale kan give risiko for
Svampeangreb.

BS har dog ikke registreret noget om
de stedvis mindre marke skjolder ne-
derst pa keeldervaegge, bl.a. ved keel-
derdgre.

Der er imidlertid syn- og skensman-
dens skgn, at BS med K2-bemaerk-
ningen til gulve og beklaedninger ty-
deligt har gjort KK opmaerksom pa, at
han skal forholde sig til at der er/kan
veere fugt i en kaelder.

| en mere retvisende rapport kunne
der dog have veeret naevnt:

5.2, K1:

Der bemaerkes enkelte steder lidt
mgrke skjolder pa keeldervaegge, bl.a.
nederst ved keelderyderdgren.

Note:

Forholdet sk@nnes normalt, og arsa-
gen sk@nnes at vaere normal grund-
fugt, der treenger igennem keelder-
fundamenterne, idet en kaelder fra
den tid ikke er fugtisoleret.

Ad 2a. og b. Punktet burde veere anfart som

fglgende i rapporten:

Se tidligere.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2a. og b. Overslag over udbedringsud-
gifter inkl. moms:

Omkostningerne vil vaere afhaengige
af valg af udbedringsmetode.

Ad 2a. og b. Forbedringer:

Safremt der veelges udvendig isole-
ring af kaeldervaegge og draen er det
normalt op til 100 % forbedring pa en
ejendom fra den tid.

Ad 2a. og b. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 2a. og b. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3a. Oversigt over klagepunkter:

Fejl ved 4 gulvaflab samt forkert samling af
aflgbsledninger pa badeveerelset

Ad 3a. Klagers pastand:

Synlige fejl ved aflgb i bruseniche, gaesteto-
ilet, vaskerum og fyrrum. | tilstandsrapporten
er kun beskrevet fejlene ved aflgb i bruseni-
che og geestetoilet. Aflabene i vaskekaelder
og fyrrum har lignende fejl. Fejlene er dyre
at udbedre. Var KK blevet gjort opmaerksom
pa fejlene i en tilstandsrapport, havde KK
gjort kabet betinget af et nedslag i pris. Fej-
lene er endnu ikke blevet udbedret. Et groft
overslag for udbedringer udger kr. 60.000,-.

Derudover er KK af aut. VVS’er blevet gjort
opmaerksom pa, at aflgbsrarene under gul-
vet ikke er korrekt udfart, idet flere er slaet
sammen. Dette er ej heller naevnt i tilstands-
rapporten.

Ad 3a. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Gulvaflgb — Skjulte forhold vedrgrende rar-
fgring under gulv.

Ad 3a. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen af de 4 gulvaflgb kan det
ses, at i fyrrum og vaskerum er der mindre
fri betonpudskant mellem aflgb og rist,
billede 18 + 19, at der pa geestetoilet er
anvendt 1 forhgjelsesring, men stadig
mindre fri betonpudskant mellem skal og
ringen, og endelig i bruseniche bemeerkes
ogsa mindre beton/pudskant mellem skal og
forhgjelsesringe.

Pa badeveerelset er det oplyst af aut. VVS-
installater, at der er 3 aflgb, der Igber til bru-
senichens aflgb, fra handvask, badekar og
gulvaflgb. Der er imidlertid kun 2 tilslutninger
i brusenichens gulvaflgb, og idet de skal
have separate aflgb ma 2 stk. veere tilsluttet
hinanden under gulvet. Dette er ikke lovligt.

Ad 3a. Konklusion:

De 4 gulvaflgb bar skiftes og udfares kor-
rekt.

Forholdet med rgrfagring i badeveaerelsesgul-
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

vet ma aendres og geres lovligt.

Ad 3a. Fejl og forsgmmelser:

BS har i tilstandsrapporten pa side 8, punkt
6.4 gulvaflgb noteret:

Karakter K1 — Der er forhgjelsesring i gae-
stetoilet.

Note:

Der skgnnes ikke at vaere risiko for udsiv-
ning.

Det er imidlertid syn- og skensmandens
opfattelse, at dette ikke er fyldestgarende
for forholdene, idet der som naevnt er synlig
beton/pudskant, dvs. ikke korrekte samlin-
ger af gulvaflgb — rist m.m. i alle de fire
naevnte gulvaflgb.

Forholdet med samlinger af aflgbsledningen
fra handvask, badekar og gulvafleb skanner
syn- og skensmanden, dels er skjulte for-
hold for BS, dels et omrade, hvor der er tale
om specialviden, hvilket bekraeftes med, at
der er tale om et autoriseret fag.

Ad 3a. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

Pkt. 6.4, karakteren K3:

Der er mindre fri beton/pudskant mellem
aflgbsskale og aflgbsriste m.m. i gulvaflgb i
fyrrum, vaskekeelder, geestetoilet og bruse-
niche.

Note:

Forholdet kan medfare unadig opfugtning
og fugt i/lbagved tilstsdende konstruktioner.

Ad 3a. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til udskiftning af gulvafigb
skannes til kr. 10.000,- pr. stk.

Vedrgrende omlaegning af aflgbsrgrene pa
badeveerelset skannes det til kr. 30.000,- -
40.000,- afhaengig af gulvvarme m.m.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3a. Forbedringer:

Forbedringsveerdien af de oprindelige gulv-
aflgb i vaskekeelder, fyrrum og gaestetoilet
skannes til 80%.

Gulvaflgbet i brusenichen er nyere, og her
sk@nnes forbedringen kun til 20%.

Der skgnnes ikke forbedringer ved omlaeg-
ning af aflebsledninger/rgr pa det nye bade-
veerelse.

Ad 3a. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 3a. Eventuelt:

Ingen.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4a. Oversigt over klagepunkter:

Fejl pa regulering af gulvvarme

Ad 4a. Klagers pastand:

Synlige fejl pa regulering af gulvvarme i
kokken, gang, stue og badeveerelse. | til-
standsrapporten er kun beskrevet fejlene
ved regulering af gulvvarme i kekken og
gang. Varmereguleringen i stue og badevee-
relser har lignende fejl. Fejlene er dyre at
udbedre. Huset er styret ved et IHC system,
som mangler en reguleringsenhed. Var KK
blevet gjort opmeerksom pa fejlene i en til-
standsrapport, havde KK gjort kabet betin-
get af et nedslag i pris. Fejlene er endnu
ikke blevet udbedret. Et groft overslag for
udbedringer udger kr. 20.000,-.

Ad 4a. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Forholdet er ikke omfattet af Huseftersyn-
sordningen, og er ikke en skade eller et for-
hold, der giver naerliggende risiko for skade.

Ad 4a. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at
der var "god” gulvvarme i bl.a. gang og kek-
ken.

| keelderen kan det ses ved fordelerarran-
gementet til gulvvarmen, at der ikke er
monteret styringshuse/reguleringsventiler pa
kredsene til gulvvarmen i stuepanel, se bil-
lede 20.

Ad 4a. Konklusion:

Der bgr monteres den manglende regule-
ringsmulighed af aut. VVS-installatgr.

Ad 4a. Fejl og forssmmelser:

Ingen — Det vurderes, at der er tale om et
funktionsforhold og jf. side 3 i tilstandsrap-
porten og nar saelger ikke har oplyst noget
om forholdet, har BS ikke skaerpet undersg-
gelsespligt.

At der ikke er monteret styring pa fordelerar-
rangementet vurderer syn- og skansman-
den, at det vil man kun opdage, hvis man
har specialviden (aut. VVS-installatar) og
ikke et forhold en gennemsnitlig beskikket
bygningssagkyndig med baggrund som en-
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

ten arkitekt, konstrukter eller ingenigr vil re-
gistrere.

Ad 4a. Punktet burde veere anfart som fol-
gende i rapporten:

Ingen, med henvisning til ovenstaende.

Ad 4a. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

KK har faet oplyst en pris pa kr. 20.000,- til
montering af styring pa varmekredsen.

Syn- og skensmanden vurderer dette i den
hgje ende, og skanner, det kan udfaeres ca.
25% billigere.

Ad 4a. Forbedringer:

Ingen — En varmekilde bar kunne reguleres
fra monteringstidspunktet.

Ad 4a. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 4a. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5a. Oversigt over klagepunkter:

Fejl pa vinduesrammer i spisestue og sove-
veerelse

Ad 5a. Klagers pastand:

Synlige fejl pa vinduesrammer i spisestue
0og soveveerelse. Vinduesrammerne er
skaeve, man kan se ud ved kanten af vindu-
et og luften udefra suser ind i siderne af vin-
duerne. KK’s radgiver skgnner, at vinduerne
skal erstattes for at udbedre fejlen. Fejlene
er dyre at udbedre. Var KK blevet gjort op-
maerksomme pa fejlene i en tilstandsrapport,
havde KK gjort kgbet betinget af et nedslag i
pris. Fejlene er endnu ikke blevet udbedret.
Et groft overslag for udbedringer udger kr.
50.000,-.

Ad 5a. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Forholdet er ikke en skade og giver ikke
naerliggende risiko for skade. Forholdet hg-
rer under almindelig slid og eelde.

Ad 5a. Der kunne konstateres fglgende:

Ved naermere besigtigelse af vinduer i spi-
sestuen og soveveerelse kan det ses, at de
ikke er helt symmetrisk monterede mellem
gaende ramme og karme, billede 21, og
ved spisestuevinduet er det muligt at fa et
stykke papir ind i spraekken pa den ene side
af ramme/karm, dvs. de er ikke helt
teetsluttende.

Ad 5a. Konklusion:

Det skannes, at de 2 vinduer oprindeligt ikke
har veeret helt justeret ind og mange vindu-
esfabrikanter har servicefolk, der er specia-
lister til det, hvorfor det skannes, at vinduer
kan reguleres pa plads.

Der ma evt. monteres nye taetningslister
m.m.

Ad 5a. Fejl og forsammelser:

Ingen. Det er syn- og skensmandens opfat-
telse, at det ikke er en umiddelbar besigti-
gelse og kontrolform en BS skal udfere ved
et vindue, hvor det primeert gar pa nedbrudt
tree og lignende skader.

Treekgener, hvor taette de er, skgnnes under
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

drift/vedligeholdelse af bygningen.

Ad 5a. Punktet burde vaere anfert som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Det skannes, vinduer kan justeres/taetnes
for kr. 4.000,-.

Ad 5a. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen — vedligeholdelse.

Ad 5a. Forbedringer:

Ingen.

Ad 5a. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 5a. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6a. Oversigt over klagepunkter:

Rad i bunden af udhusdar

Ad 6a. Klagers pastand:

Synlig fejl pa udhusder (rad i treeveerk). Do-
ren skal erstattes, da den snart falder sam-
men. Fejlen er dyr at udbedre. Var KK ble-
vet gjort opmeerksom pa fejlen i en tilstands-
rapport, havde KK gjort kabet betinget af et
nedslag i pris. Fejlen er endnu ikke blevet
udbedret. Et groft overslag for udbedringer
udfer kr. 10.000,-.

Ad 6a. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ved besigtigelsen for udarbejdelsen af til-
standsrapporten var der ikke synlige skader.

Ad 6a. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen af udhusdgren og prove-
stikning nederst kunne der konstateres pa-
begyndende nedbrudt tree og delaminering
(spreekker i limtrae) i bunden af udhusdgren,
billede 22.

Ad 6a. Konklusion:

Skaden nederst i dgren skgnnes ikke at
kunne repareres lokalt og dgren ma udskif-
tes.

Ad 6a. Fejl og forsammelser:

Det er syn- og sk@gnsmandens opfattelse, at
forholdet burde veere registreret i tilstands-
rapporten, hvor bygning B udhus/garagen
indgar i besigtigelsen og skader skal regi-
streres tilsvarende hovedbygningen, nar der
er tale om standard treedgre som her.

Ad 6a. Punktet burde veere anfart som fol-
gende i rapporten:

Punkt 4.1, K2:

Der er pabegyndende nedbrudt tree i bun-
den af udhusdgren.

Note:

Restlevetiden af daren skgnnes begraenset.

Ad 6a. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til en udskiftning af dgren
skannes til kr. 12.500,-.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6a. Forbedringer:

Med henvisning til, der er tale om en aldre
udhusdgr, med heraf kortere levetid, skgn-
nes forbedringen til 75%.

Ad 6a. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 6a. Eventuelt:

Ingen.
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