SKONSERKLARING

J.nr. 18/08066

Besigtigelsesdato:

Fredag den 4. januar 2019 kl. 09:00

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:

Bygning A — beboelse:
1. Fugt i keelderydervaegge og
skimmelvaekst bag ved tarretumbler.

2. Fugt i keeldergulv og afskalning af malet
overflade.

3. Ulovlig aflgb fra sikkerhedsventil.

4. Yderveegge i keelderrum er bekleedt med
plader.

5. Radangreb i bryggersvindue.

6. Udvendig fugeslip ved de fleste vinduer
og dare.

7. Defekte fuger ved klinkesalbaenke.

8. Revner i betonsokkel ved fordgr.

9. Tagplader er ikke monteret korrekt.

10. Tagrummet er ikke ventileret korrekt.
11. Top af skillerumsvaeg mangler isolering.
12. Kraftige lugtgener fra kloak.

13. Gangbro er monteret teet pa isolering.
Bygning B — udestue:

14. Udestuen er malet med maling som
smuldrer.

15. Udhaeng er med radskader.

16. Skydedgare karer meget stramt.

17. Sokkelplader er knaekkede og
afskallede.

18. Uteet inddaekning ved tagkonstruktion.




Klagers pastand:

1-18. KK har siden overtagelsen af
ejendommen (1/8-2016), labende
konstateret en reekke fejl og mangler pa
savel beboelsen som udestuen.

KK har i fgrste omgang anmeldt et par
forhold, men ved en byggeteknisk
gennemgang af eiendommen, fremkom der
en hel del flere forhold, som KK ikke
tidligere var opmaerksom pa.

KK har anmeldt forholdene til
ejerskifteforsikringen, og husforsikringen,
men har kun faet daekket klagepunkt 5, 15,
17 og 18, men har dog matte betale
selvrisiko til pkt. 15 og 18, og senere pkt. 17.
Der har ikke veeret selvrisiko pa pkt. 5, idet
forholdet kun er repareret.

Ejerskifteforsikringen har tilbud at udbedre
pkt. 9, ved at fuge tagpladerne — KK og
KK’s temrermester, mener dog ikke at
denne lgsning er byggeteknisk korrekt.

Kravet er en deekning af de selvrisikoer der
dels er betalt, og som kommer pa de @vrige
punkter, samt en generel udbedring af de
resterende punkter, som ikke er deekket af
ejerskifte- eller husforsikringen.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1-2. Da BB besigtigede forholdene for over
2 ar siden, var der ingen konstaterbare
fugtskader, udover hvad der er forventeligt
af et hus af denne type og alder.

3. BB ser ikke at der er nogen risiko for
folgeskader, da sikkerhedsventilen er
monteret pa et koldtvandsrar til en
varmeveksler.

4. BB kunne ikke se nogle tegn pa skader,
hvorfor forholdet ikke er naevnt.

5-7. Ved BB’s besigtigelse var der ikke
nogen skade ved vinduet, fugerne ved
vinduer / dgre eller fuger i seelbzenke.

8. BB kan ikke afvise at der her kunne have
vaeret en mindre revne, men anser forholdet
til at veere under bagatelgraensen.
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9. BB har ikke kommenteret dette punkt.

10. BB mener der er tilstraekkelig ventilation,
og ydermere ikke nogle tegn pa skader.

11. BB mener ikke dette er en skade.

12. BB kunne ved sin besigtigelse ikke
konstatere nogen lugt.

13. BB mener ikke dette er en skade.
14. BB har ikke kommenteret dette punkt.

15. Ved BB's besigtigelse, var der ikke
nogle konstaterbare tegn pa nedbrydning.

16. BB mener dette er en del af dgrens
funktion, som ikke skal naevnes i en
tilstandsrapport.

17. Ved BB's besigtigelse, var der ikke
nogle afskalninger af malingen.

18. BB har ikke kommenteret dette punkt.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Solskin og tervejr — ca. 5 grader.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de
aktuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er et &ldre enfamiliehus,
opfert i 1963, med generelt traditionelle og
tidstypiske materialer og konstruktioner.

Ydervaeggene er opfart i rade teglsten,
vinduerne er af tree, og taget er belagt med
eternitbglgeplader. Disse er ifglge seelgers
oplysninger, oplagt i 2009.

Der er keelder under den gstlige halvdel af
ejendommen. Keelderen er ifglge BBR ikke
godkendt til beboelse.

Udestuen er opfart i 1990, og bestar af en
traekonstruktion i kombination med
treevinduer. Taget er belagt med PVC
plader.




Soklen er udfert pa punktfundamenter, som
er beklaedt med eternitplader.

Gulvet er udfert som strggulv — under dette
kendes opbygningen ikke.




Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

1. Fugt i keelderyderveegge og
skimmelvaekst bag ved tarretumbler.

Ad 1. Der kunne konstateres folgende:

| keelderens vaskerum / bryggers ses der
mod gst opstillet en tgrretumbler under en
bordplade (foto 5).

Bag ved tgrretumbleren, ses der marke
skjolder og lgst puds pa veegoverfladen, i
samme omrade kan der males ganske lidt
fugt.

Ved keelderyderdgren mod gst, i samme
rum, ses der lidt mgrke skjolder pa falsen,
nederst.

Umiddelbart ved siden af bordplade /
terretumbler, pa veeggen mod nord, ses der

tilsvarende afskalninger og fugtniveau (foto
6).

Pa et mindre vaegstykke under trappen til
stueplan, ses der fugt — tapetet er dog
fiernet pa omradet (foto 7).

Ad 1. Konklusion:

Tarretumbleren har ifglge KK veeret der
siden overtagelsen, og ma derfor forventes
at have staet der i forbindelse med at BB
besigtiger eiendommen.

Fugtniveauet i veeggene er pa et helt
normalt og forventeligt niveau for denne
type ejendom og konstruktion.

En tarretumbler vil ofte give en ret stor
varmepavirkning, og star den ud mod en
kold keelderyderveeg, kan dette medfare
kondens, hvorved de marke skjolder
fremkommer.




Ad 1. Fejl og forsammelser:

| tilstandsrapporten er der under pkt. 5.2
Veegge (i keelder) fremfort folgende:

(K2) | bryggerset / vaskerummet i keelderen,
er der lidt afskalninger og lgstsiddende puds
pa keelderyderveeggen mod nord.

Karakter og skadestekst er praecis og
deekkende.

Det vurderes ikke at BB har kunne se
skjolderne bag ved tgrretumbleren.
Ydermere kan det ikke afvises at skjolderne
ved yderdgren farst er opstaet efter KK har
overtaget ejendommen, og brugt rummet.

Fugten ved trappen vurderes heller ikke at
have veeret synligt, fgr tapetet blev fjernet
(det er fjernet af KK).

BB har ikke lavet fejl eller forssmmelser.

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

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.




Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

2. Fugt i keeldergulv og afskalning af malet
overflade.

Ad 2. Der kunne konstateres fglgende:

| keelderens bryggers / vaskerum, ses gulvet
at vaere malet. | enkelte omrader, primeert
foran yderdgren, ses der lidt afskalninger
(foto 8).

Under malingen, ses et terrazzogulv, hvilket
dermed skonnes at veere det oprindelige
gulv.

| et mindre keelderrum mod nord, ses
samme maling pa gulvet, dog ses der ingen
afskalninger pa dette.

Der kan ikke males et unormalt fugtniveau
pa gulvene.

Ad 2. Konklusion:

Afskalningerne kan vaere fremkommet ved
en mangelfuld korrekt afrensning af det
underliggende gulv, forinden maling. Da
kaeldergulvet formodentlig hverken er
isoleret eller fugtsikret, kan det ogsa veere
en fugtopstigning, som Igsner malingen.

Afskalningerne har alene en kosmetisk
betydning.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Det vurderes ikke at afskalningerne har
veeret synlige for BB i forbindelse med
besigtigelsen.

Da det alene har kosmetisk betydning, vil
det ikke kunne forventes neevnti en
tilstandsrapport.

BB har ikke lavet fejl eller forssmmelser.




Ad 2. Punktet burde veere anfgrt som | en retvisende tilstandsrapport (hvis det
felgende i rapporten: havde veeret synligt) kunne forholdet, som
en forbrugeroplysning, have veeret anfort
saledes:

Pkt. 5.1 Gulvkonstruktion:

(KO) I vaskerummet ses der lidt
malerafskalninger pa gulvet.

Note: Forholdet kan skyldes fugt i en
uisoleret og ikke fugtsikret gulvkonstruktion,
men har alene kosmetisk betydning.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Ingen bemeerkninger.

moms:
Ad 2. Forbedringer: Ingen bemeerkninger.
Ad 2. Eventuelle forligsdreftelser: Ingen bemaerkninger.
Ad 2. Eventuelt: Ingen bemeerkninger.




Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

3. Ulovlig aflgb fra sikkerhedsventil.

Ad 3. Der kunne konstateres folgende:

| vaskerum / bryggers ses
varmeinstallationen placeret. Under en
nyere gennemstrgmsvandvarmer, er der
monteres en sikkerhedsventil, pegende ud i
rummet (foto 9).

Umiddelbart pa gulvet under installationen
ses et afleb / brgnd, bl.a. med tillgb fra en
kakkenvask (foto 10).

Der ses ikke tegn pa "afdryp” under ventilen.

Ad 3. Konklusion:

En sikkerhedsventil monteret pa en
gennemstrgmsvandvarmer, vil kun sjaeldent
afgive lidt vand, men hvis den gear, skal det
kunne lgbe i et saerskilt aflgb, eller til et gulv
med aflab.

Installationen her synes at veere i orden.

Ad 3. Fejl og forsammelser:

Ifelge Handbogen, forventes den
bygningssagkyndige, i forbindelse med
undersggelse af VVS-installationer, at vaere
seerlig opmaerksom pa aflgb fra sikkerheds-
ventiler der ikke er fart til aflab eller til gulv
med aflgb.

Da der i dette rum er udfart et gulvaflab /
brgnd under kagkkenvasken, skal forholdet
ikke naevnes i en tilstandsrapport.

BB har ikke lavet fejl eller forssmmelser.

Ad 3. Punktet burde vaere anfgrt som
falgende i rapporten:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Ingen bemeerkninger.
moms:

Ad 3. Forbedringer: Ingen bemeerkninger.
Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen bemeerkninger.
Ad 3. Eventuelt: Ingen bemeerkninger.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

4. Ydervaegge i keelderrum er bekleedt med
plader.

Ad 4. Der kunne konstateres fglgende:

| et keelderen, ses der mod sydgst, indrettet
et rum med karakter af beboelse (foto 11).

Langs ydervaeggene er der opsat
forsatsvaegge. Under et hgjtsiddende
vindue, er der monteret en radiator. Pa
gulvet er der udlagt et vaeg-til-vaeg teeppe.

Der kan, stikprgvevis, bl.a. over gulv, ikke
males fugt pa disse vaegge. Pa gulvet males
der heller ikke fugt.

Rummet fornemmes generelt fornuftigt uden
"keelderlugt”.

Ad 4. Konklusion:

Erfaringsmaessigt kan der, iseer i eldre ikke
fugtsikrede keeldre, opsta fugt bag
pladebeklaedte yderveegge.

Keelderen her synes dog ikke at veere plaget
af fugt, ikke dermed sagt at den er
fuldsteendig tgr. Nar der kan konstateres
afskalninger, er dette ofte en folgeskade af
fugt i konstruktionen, og med baggrund heri,
skal opmaerksomheden falde pa veegge,
hvorpa der er opsat eks. forsatsvaegge.

Det er dog ikke muligt hverken at se eller
male fugtskader pa forsatsvaeggen, som
kunne indikere bagvedliggende fugt.

Ad 4. Fejl og forsammelser:

Ifalge Handbogen, forventes den
bygningssagkyndige, i forbindelse med
undersggelse af keeldre, at vaere seerlig
opmeerksom pa ’synlige, lugtbare og
malbare indikationer pa fugt” samt
“bekleedninger af gulve og vaegge, hvor fugt
kan ophobes bag bekleedningerne’.
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Ydermere fremfgrer Handbogen dog
felgende 7l aeldre ikke-fugtsikrede kaeldre vil
fugt vaere forventeligt. Dette skal ikke
normalt naevnes, med mindre at det har
medfart en skadesudvikling som lags eller
afskallende puds, nedbrydning i traevaerk,
pladebeklaedninger, markfarvninger af
veegge og lofter m.m.

Da BB konstaterer afskalninger i dele af
keelderen, som formentlig skyldes fugt, bar
opmeerksomheden henledes pa de opsatte
forsatsvaegge.

BB naevner intet om vaeggene, heller ikke i
materialeoversigten, hvilket er en fejl.

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

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

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

Pkt. 5.4 Indvendig beklsedning:

(K1) I keelderrum mod sydgst, er der opsat
forsatsvaegge langs keelderydervasggene.
Note: Erfaringsmaessigt kan der ophobe sig
fugt bag beklaedningen. Da der kun er fa og
mindre tegn pa fugt i keelderen, og ej heller
malt forhgjet fugt i selve forsatsvaeggene,
vurderes forholdet at have mindre
betydning.

Safremt BB kunne male et hgjere
fugtniveau, end det SSK kan nu, burde
karakteren haeves til K3 eller evt. UN.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

De opsatte forsatsvaegge skal fiernes,
saledes keelderydervaegge er frie.

Vaeggenes overflade berappes /
vandskures, og males med en
diffusionsaben maling.

Samlet omkostning hertil vurderes at koste
ca. 15.000 kr. inkl. moms.

13




Ad 4. Forbedringer: Udbedringen skannes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen bemeerkninger.

Ad 4. Eventuelt: Ingen bemeerkninger.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

5. Radangreb i bryggersvindue.

Ad 5. Der kunne konstateres folgende:

Keeldervinduet mod gst, udfor vaskerum /
bryggers, ses at veere repareret i nederste
venstre hjgrne — der fornemmes dog stadig
lidt "'marhed”, i noget af det tilbageveerende
karmtrae (foto 12).

Ad 5. Konklusion:

Da forholdet er udbedret i starre eller mindre
grad, er det ikke muligt for SSK at fastleegge
et eventuelt ansvar ved BB.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Ingen bemeerkninger.

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

Ingen bemeerkninger.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 5. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 5. Eventuelt:

Jf. KK er reparationen foretaget af KK’s
forsikringsselskab. Der har ikke vaeret
omkostning til selvrisiko.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

6. Udvendig fugeslip ved de fleste vinduer
og dare.

Ad 6. Der kunne konstateres fglgende:

Ved de gstvendte vinduer og dare, i savel
stueplan som keelderplan, ses gummi-
fugerne at veere slidte, bl.a. med fugeslip,
krakeleringer og mindre huller. Mod nord
ses de samme tendenser pa gummifugerne
omkring kgkkenvinduet (foto 13).

Ved fordgren mod nord, er gummifugerne
lidt ujseevne, men ellers teette.

Ad 6. Konklusion:

Fugernes restlevetid er yderst begraensede,
og ma forventes skiftet indenfor overskuelig
tid.

Pa nuvaerende tidspunkt, vurderes standen
dog ikke at medfgare risiko for falgeskader.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Det forventes at den bygningssagkyndige, i
forbindelse med eftersyn af vinduer og dare,
ogsa ser pa bl.a. fugernes taethed.

BB naevner intet om gummifugerne, hvilket
er en fejl.

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

Ad 6. Punktet burde veere anfgrt som
falgende i rapporten:

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

Pkt. 3.3 Fuger:

(K2) Gummifuger omkring vinduer og dere
mod @st, og mod nord omkring vinduet ud
for kekken, fremstar nedslidte, bl.a. med
revner, mindre huller og forvitringer.
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Note: Der skgnnes pa nuvaerende tidspunkt
ikke risiko for felgeskader.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Det vurderes at der kan udfgres nye
gummifuger, incl. bagstop, omkring de
naevnte vinduer og dgre for ca. 6.000 kr.
inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Da fugernes restlevetid er meget
begraenset, vurderes forbedringen at veere
80 %.

6.000 kr. - 80% = 1.200 kr. inkl. moms

Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

7. Defekte fuger ved klinkesalbaenke.

Ad 7. Der kunne konstateres folgende:

Under vinduerne mod hhv. syd (1 stk.), nord
(2 stk.), vest (1 stk.) og @st (3 stk.) ses der
generelt lidt fugeudfald mellem de
klinkebelagte salbsenke (foto 14).

De samme steder ses der lidt lase og
udfaldne mgrtelfuger under salbaenkene —
disse fuger er en del af fastholdelsen af
klinkerne, men der er dog ikke fundet Igse
Klinker.

Ad 7. Konklusion:

Der ses ofte disse udfaldne fuger, pa
klinkebelagte salbeenke. Fugerne bgr vaere
der, for at undga fugt og regnvand ned til det
underliggende murveerk.

Arsagen til de forvitrede fuger under
salbzenkene, skyldes med stor
sandsynlighed at der over en lang periode
er trukket lidt fugt ned.

Forholdet er dog pa et begraenset niveau,
og vurderes ikke at have indflydelse pa
murveerket / hulmuren generelt.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

Det forventes at den bygningssagkyndige, i
forbindelse med eftersyn af vinduer og dare,
ogsa ser pa salbaenkene, herunder iszer
teethed i f.eks. klinkesalbaenke.

BB naevner ingen ved salbaenkene hvilket er
en fejl.

Det vurderes at forholdene har veeret
synlige i stort set samme grad, da BB
besigtiger ejendommen.
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Ad 7. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

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

Pkt. 3.4 Salbaenke:

(K2) Der er generelt lase og udfaldne fuger
mellem klinkerne pa salbaenkene — under
salbaenkene ses der forvitret martel.

Note: Pa nuveerende tidspunkt skennes
forholdet ikke at medfgre risiko for
fugtskader i selve ydervaegskonstruktionen.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Fugerne mellem klinkerne og under disse,
skal udbedres.

Arbejdet forventes at kunne udfgres for ca.
5.000 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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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

8. Revner i betonsokkel ved fordgar.

Ad 8. Der kunne konstateres folgende:

Til venstre for fordaren mod nord, ses en
mindre revnedannelse i soklen, med videre
forlab, et stykke op i murvaerket. | dette
omrade ses der en lidt anden fugefarve (foto
15).

Revnen i soklen er sveer at se, idet der
ligger granitskaerver langs murvaerket.

Ved gavlen mod vest, teet ved det
nordvestlige hjarne, ses tilsvarende revne i
sokkel, dog uden forlgb videre op i
murveaerket.

Mod syd ses der ligeledes mindre revner i
soklen.

Ad 8. Konklusion:

Revnen i soklen mod nord er sveer at se,
men ses dog lidt mere tydeligt i murveerket.

De varierende fugefarver, tyder pa at der
har veeret foretaget nogle reparationer
gennem tiden.

Revnerne generelt er forventelige, for denne
type ejendom, bade i sokkel og til dels ogsa
murveerk, og er uden konstruktiv betydning.

Revner i murvaerk og sokkel, bgr dog altid
udbedres, for at undga yderligere udvikling,
som f.eks. fugtskader og afskalninger.

Ad 8. Fejl og forsammelser:

Det forventes at den bygningssagkyndige er
seerlig opmaerksom pa revner i bade
murvaerk og sokkel, og isaer revner, der kan
indikere eventuelle szetningsskader.
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Ingen af disse revner, hverken i sokkel eller
murveerk, indikerer saetninger, men mere
aldersbetingede revner.

Revnen i murvaerket mod nord, er sa lille, og
har neermest kun kosmetisk betydning, at
den ikke umiddelbart kan forventes naevnt i
en tilstandsrapport.

Revnen i soklen mod nord, er neermest
skjult af de udlagte granitskeerker, hvorfor
den formentlig ikke har veeret synlig for BB.

| tilstandsrapporten er der under pkt. 4.2
Sokkel fremfort folgende:

(K1) | fundamentet under gavlen mod vest
er den en enkelt fin revne i sokkelpudset og
naermest det udadgaende hjgrne mod nord.

(K1) I fundamentet under facaden mod syd
er der enkelte fine revner i sokkepudset.

Karakterer og skadestekster er preecise og
deekkende.

BB har ikke lavet fejl eller forsgmmelser.

Ad 8. Punktet burde veere anfgrt som
falgende i rapporten:

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

Pkt. 2.1 Facader/gavie:

(K1) Mindre revne nederst i murveerket mod
nord, til venstre for fordaren.

Note: Revnen skgnnes at veere
aldersbetinget, og uden konstruktiv
betydning.

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Revnerne i murveerket og soklen mod nord,
kan udbedres for ca. 1.000 kr. inkl. moms.

Ad 8. Forbedringer:

Udbedringen skannes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 8. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 8. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

9. Tagplader er ikke monteret korrekt.

Ad 9. Der kunne konstateres folgende:

Der ses oplagt et nyere eternitbglgetag, som
vurderes at veere fra Cembrit. Udefra ses
der, iseer pa den sydlige tagflade, starre
afstande ved "hjgrneafskaeringer”, hvilket
indikerer at pladerne er "strukket”, for at fa
dem til at daekke hele tagfladen (foto 16).

Generelt fremstar pladerne i en god stand.

Rygningen er udfert med "koniske”
rygningselementer. Under denne er der
oplagt et rygningsband, som enkelte steder
slipper bglgerne (foto 17).

Inde i tagrummet kan der ikke ses lysindfald,
dog er der et enkelt sted lidt lys ved
rygningen, i omradet lige over loftlemmen
(som felge af ovenneaevnte).

Pa den sydlige tagflade, ses enkelte skruer
ikke at veere fart gennem begge tagplader
ved overlaeg, og enkelte steder er de fort
gennem begge plader, dog meget teet pa
toppen af den nederste plade (foto 18).

Ved flere overlaeg, ses indefra synligt
teetningsband (foto 19).

Der er generelt ikke tegn pa uteetheder, i
form af opfugtede laegter eller spzer, som
kan henledes pa tagpladerne.

Ad 9. Konklusion:

Meget tyder pa at tagpladerne generelt ikke
er oplagt efter producentens anvisninger,
hvilket ofte medfarer enten en begraenset,
eller slet ingen garanti.
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Der er formentlig forseggt at "straekke”
pladerne, idet de 4 plader knap har veeret
nok, til at daekke tagfladen fra tagfod til
rygning — iseer fordi man har anvendt en
konisk rygning, der ikke deekker helt s&
meget som en "traditionel” vinklet rygning.

Set i forhold til at taget har vaeret oplagt i
2009, og der endnu ikke ses tegn pa skader,
vurderes forholdet at have en meget
begraenset betydning, for tagets teethed og
generelle levetid.

Uteetheden ved rygningen, kan medfere
risiko for indslag af isaer fygesne, som kan
give fugtskader i tagrummet. Ifalge Cembrit,
sa har dette rygningsband tendens til at
"slippe” i bglgerne, da det alene fastholdes
med en klaebestrimmel.

Ad 9. Fejl og forsemmelser:

Ifalge Handbogens kap. 4.04 forventes det
bl.a. at den bygningssagkyndige
rapporterer: Fejl, der kan fare til en skade,
eller som i sig selv ma betragtes som en
skade. Det vil f.eks. kunne veere:
udfgrelsesfejl (fx manglende ventilation af et
tagrum og afvigelser fra almindeligt kendte
monteringsforskrifter m.v., hvis dette kan
have negativ betydning for bygningsdelens
levetid m.v.)

Abenlyse fejl skal registreres, ogsé 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.

Ydermere forventes det at den
bygningssagkyndige, i forbindelse med
undersggelse af tagflader, er seerlig
opmaerksom pa bl.a. fastholdelse af
tagbeklaedning, og hvis den afviger fra
generelle forskrifter og/eller den gaengse
byggemade, skal det noteres om der
skannes risiko for skadesudvikling.
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BB naevner intet om tagets oplaegning,
herunder at den ikke falger almindeligt
kendte forskrifter og vejledninger, hvilket er
en fejl.

De steder hvor der nu ses lysindfald langs
rygningen, vurderes ikke at have veeret
synlig for BB, idet forholdet ifglge
producenten, godt kan opsta over tid.

Ad 9. Punktet burde vaere anfgrt som
fglgende i rapporten:

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

Pkt. 1.1 Tagbelaegning / rygning:

(K1) Tagpladerne ses oplagt med lidt stor
afstand mellem hjgrnesamlingerne —
endvidere ses flere skruer kun at veere fart
igennem de gverste tagplader.

Note: Det tyder pa at tagpladerne er oplagt
med mindre overleeg, end producentens
anvisninger, hvilket kan have negativ
betydning for garantien. Der ses dog ikke
tegn pa at forholdet har medfart skader, og
vurderes samlet set ikke at have betydning
for tagets teethed eller levetid.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Tagpladerne mod syd, og de gverste raekker
mod nord, skal demonteres og lzegges i
depot. Laegterne skal forventes flyttet,
saledes de passer til korrekte afstande, og
suppleret saledes de overholder regler om
faldsikring.

De eksisterende tagplader genoplaegges,
med korrekte overlaeg. Rygningen aendres til
en “vinkel rygning” der har en stgrre
deekbredde. Denne daekbredde vurderes at
veere tilstreekkelig for at daekke den gverste
raeekke tagplader. Ved rygningen anvendes
et ventileret "rygningselement”.

Ovenstaende arbejde forventes at kunne
udfgres for 30.000 kr. inkl. moms — af dette
belgb skannes udgiften til nye rygninger at
udgere ca. 3.000 kr.
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Der skal anvendes stillads til opgaven —
dette vurderes at koste ca. 7.500 kr. inkl.
moms.

Ad 9. Forbedringer: Da det kun er rygningspladerne der
udskiftes, er det kun her der er tale om en
forbedring. Rygningsplader uden asbest,
kan ifglge tabelopslag holde i 30 ar — da
pladerne er ca. 10 ar, er der tale om 1/3 del
forbedring (3.000:3 x 2 = 2.000 kr.).

Omlaegning: 27.000 kr.
Nye rygningsplader: 2.000 kr.
| alt: 29.000 kr.

Der beregnes ikke forbedring af
omkostninger til stillads.

Ad 9. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen bemeerkninger.

Ad 9. Eventuelt: Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

10. Tagrummet er ikke ventileret korrekt.

Ad 10. Der kunne konstateres folgende:

Langs udhaeng er underbekleedningen opsat
med ca. 10-12 mm mellemrum (foto 20).

Ved fugtmaling pa speer og leegter, males
der generelt et normalt fugtniveau.

Tagrummet vurderes at veere efterisoleret
(formentlig i forbindelse med udskiftning af
tag i 2009). Isoleringen er lagt ud mod
tagpladerne, men dog ikke helt op mod
selve balgerne (foto 21).

| omradet over badevaerelset, hvor loftet er
udfgrt som "skra loft”, ses der dog
fugtskjolder pa spaer og undersiden af
tagpladerne (foto 22). En tagheette ses
udvendig over badeveerelset.

Tagfoden langs udestuens tag er teetnet
med skumbaglgeklodser — dette er formentlig
foretaget i forbindelse med udbedring af
forholdet (se klagepunkt 18).

Langs rygningen er der anvendt et
rygningsband, som skannes at veere fra
Cembrit.

Ad 10. Konklusion:

Generelt skgnnes tagrummet at veere
tilstraekkelig ventileret, bl.a. fordi der er luft
langs udheenget, og fordi denne luft vil
kunne treenge ind ved bglgernes toppe og
ud ved rygningsbandet, der ifalge Cembrit
er ventileret.

Ud for udestuen er der begraenset mulighed
for samme ventilation, da udhanget jo er
inde i selve udestuen, og bglgerne over, er
teetnet med skumbglgeklodser, der ikke
tillader meget ventilering.
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Fugten i omradet over badeveerelset,

vurderes at stamme fra en utaethed, eller i
veerste fald manglende tilslutning, mellem
ventilatoren i badeveerelset, og taghaetten.

Dette forhold kan dog ikke konstateres uden
at fierne et starre omrade isolering, da
aftraekket formentlig er skjult bag ved dette.

Ad 10. Fejl og forsammelser:

Det forventes at den bygningssagkyndige, i
forbindelse med undersggelse af
tagkonstruktioner, bl.a. er seerlig
opmeerksom pa utilstraekkelig eller
manglende ventilation i konstruktionen, nar
det vurderes, at der er tegn pa skade, eller
der er naerliggende risiko for, at der opstar
en skade. Er iseer aktuelt, hvor loftskiven er
efterisoleret, som her, hvilket nedseetter
temperaturen i tagrummet.

Da der ikke er hverken synlige, eller malbare
tegn pa en utilstraekkelig ventilation, kan det
ikke forventes naevnt i en tilstandsrapport.

Pa taget over udestuen, kan der have veeret
en begraenset mulighed for ventilering, men
da dette forhold er &endret, siden BB
besigtiger forholdene, er det ikke muligt at
fastlaegge et eventuelt ansvar.

Fugtskjolderne i omradet over
badeveerelset, kan have veeret der, men da
aftreekket og tagheettens tilslutning er skjult,
har BB ikke umiddelbart haft mulighed for at
se det.

Samlet set vurderes det ikke at BB har lavet
fejl eller forssmmelser.

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

| en retvisende tilstandsrapport kunne
forholdet, for sa vidt angar fugten over
badeveerelset, safremt det havde veeret til
stede, have veeret anfgrt saledes:

Pkt. 1.4 Heetter/aftreek:

(UN) Der er fugt i tagrummet, pa speer,
leegter og underside af tagplader, i omradet
over badeveerelset.
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Note: Der kan veere en uteethed mellem
badeveerelsets aftraek og selve taghaetten,
men da begge dele er skjulte af isolering,
bgr forholdet undersgges naermere.

Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Da der ikke er nogen skade, er der ikke
udregnet udbedringsudgifter.

Udbedringen af en eventuel uteethed ved
aftraekket, kan ikke fastleegges, da det er
skjult.

Ad 10. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 10. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 10. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

11. Top af skillerumsveeg mangler isolering.

Ad 11. Der kunne konstateres folgende:

Et mindre stykke tveerskilleveeg i tagrummet,
umiddelbart ved siden af gangbroen, ses at
veere frit pa toppen. Der er tale om en
letbetonveeg (foto 23).

Under loftet, ses der ingen tegn pa fugt,
kondens eller andet.

Ad 11. Konklusion:

Der kan veere en minimal risiko for at kulde
kan treenge ned i vaegge, og give kondens.

Ad 11. Fejl og forssmmelser:

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

Ad 11. Punktet burde vaere anfert som
fglgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 11. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 11. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 11. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 11. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

12. Kraftige lugtgener fra kloak.

Ad 12. Der kunne konstateres fglgende:

Der kunne ikke konstateres nogen unormal
lugt fra kloak i hverken badeveerelse eller
tagrum.

Ad 12. Konklusion:

Der vurderes ikke at vaere nogen skade.

Ad 12. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet, vil veere sveert at konstatere, og
kan ikke forventes naevnt i en
tilstandsrapport.

Ad 12. Punktet burde vaere anfert som
fglgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 12. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 12. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 12. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 12. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

13. Gangbro er monteret teet pa isolering.

Ad 13. Der kunne konstateres fglgende:

| tagrummet er der i den vestlige halvdel,
udfert en bred gangbro, i princippet mellem
diagonaltaengerne (foto 24).

Der er meget begreenset hgjde fra
gangbroen op til rygningen.

Braedderne ligger taet mod isoleringen, men
er udlagt med lidt mellemrum. Generelt er
der ikke fugt i breedderne, dog kun en enkelt
"plet” der kan skyldes lidt uteetheder ved
rygningen.

Ad 13. Konklusion:

Det bedste er at haeve gangbroen, saledes
der kan ventileres under denne, men da der
er udfart mellemrum mellem braedderne,
vurderes der ikke at veere risiko for
fugtskader, og forholdet har ganske minimal
betydning.

Ad 13. Fejl og forsgmmelser:

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

Ad 13. Punktet burde vaere anfert som
fglgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 13. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemaerkninger.

Ad 13. Forbedringer:

Ingen bemaerkninger.

Ad 13. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 13. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

14. Udestuen er malet med maling som
smuldrer.

Ad 14. Der kunne konstateres fglgende:

Udestuen mod syd er opbygget af
vinduespartier i tree. Bunden skgnnes udfert
pa punktfundamenter, hvorpa der er
monteret eternitplader (foto 25).

Generelt fremstar malingen pa
vinduespartierne i fornuftig stand, dog ses
der enkelte steder, iseer nederst, lidt
krakeleringer (foto 26).

Pa de monterede eternitplader er der mange
afskalninger.

Ad 14. Konklusion:

Det vurderes at udestuen har veeret
forholdsvis nymalet for ca. 2 ar siden, hvor
BB besigtiger ejendommen.

Umiddelbart kan det ikke konstateres om
den maling der er anvendt er forkert eller gj,
og arsagen til den "smuldrer” pa
eternitpladerne, skal nok mere ses som et
resultat af at de er under nedbrydning.

Ad 14. Fejl og forssmmelser:

Ifalge Handbogen, forventes den
bygningssagkyndige, i forbindelse med
undersggelse af vinduer og dgre, at veere
seerlig opmaerksom pa "Nedbrudt
overfladebeskyttelse af dare og vinduer
(manglende vedligeholdelse)”

Det vurderes dog ikke at forholdet har veeret
synlig i samme grad som nu, hvorfor det
ikke kan fastleegges om BB har lavet fejl
eller forssmmelser.
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Ad 14. Punktet burde veere anfart som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport kunne
forholdet, sédfremt det havde veeret pa
nuveaerende stade, have veeret anfart
saledes:

Pkt. 3.1 Vinduer:

(K1) Vindues- og skydedgrspartierne,
fremstar generelt med lidt vindrevner, og lidt
krakeleret maling, dog primaert nederst mod
syd.

Note: Der er pa nuveerende stade, ikke
fundet angreb af rad.

Ad 14. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 14. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 14. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 14. Eventuelt:

Se ogsa klagepunkt 17 i forhold til
sokkelplader.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

15. Udheeng er med radskader.

Ad 15. Der kunne konstateres fglgende:

Der er generelt opsat nyt udhaeng pa
udestuen. Jf. KK er det udbedret af
ejerskifteforsikringen (foto 27).

Ad 15. Konklusion:

Da forholdet er udbedret, er det ikke muligt
for SSK at fastleegge et eventuelt ansvar
ved BB.

Ad 15. Fejl og forssmmelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 15. Punktet burde veere anfart som
folgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 15. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 15. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 15. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 15. Eventuelt:

Forholdet er daekket af ejerskifteforsikringen,
dog med tilleg af selvrisiko pa 5.100 kr.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

16. Skydedgre kgrer meget stramt.

Ad 16. Der kunne konstateres fglgende:

Skydedgrene i udestuen er forholdsvis
brede, og dermed tunge. Generelt kgrer de
stramt, men kan dog bade abne og lukke.

Udvendigt fremstar de med lidt vindrevner,
og mod syd er der pasat krydsfinersplader.
Disse plader er ifalge KK monteret af
ejerskifteforsikringen (foto 28).

Generelt er der ikke fundet angreb af rad i
hverken skydedeare eller vinduespartier.

| seelgers oplysninger, under pkt. 7.2, svares
der "nej” til om der er vinduer eller dgre som
ikke kan abne eller binder.

Ad 16. Konklusion:

Da dgrene er udsat for store temperatur- og
fugtudsving, som felge af deres placering i
en uopvarmet udestue, vil de periodevis
vaere sveerere at abne.

Forholdet er dog alene et funktionsmaessigt
problem.

Ad 16. Fejl og forssmmelser:

BB forventes at foretage en stikpravevis
gennemgang af eks. skydedgrenes funktion,
men mere en gennemgang af eks. rad og
punkterede termoruder.

Da seelger ikke har oplyst BB om at disse
dagre gar stramt, forventes det ikke at der er
seerlig opmaerksomhed herpa.

Forholdet har bagatelagtig karakter, og kan
ikke forventes neevnt i en tilstandsrapport.
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Da der er foretaget en delvis udbedring af
skydedgrspartierne, kan SSK ikke fastlaeegge
om der her er forhold, som BB skulle have
iagtaget og dermed naevnt i
tilstandsrapporten.

BB har ikke lavet fejl eller forssmmelser.

Ad 16. Punktet burde vaere anfart som
fglgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 16. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 16. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 16. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 16. Eventuelt:

Der er foretaget udbedringer pa
skydedgrene af ejerskifteforsikringen, men
det er ikke oplyst om forholdet har medfart
udgift til selvrisiko.
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Sk@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

17. Sokkelplader er kneekkede og
afskallede.

Ad 17. Der kunne konstateres fglgende:

Langs udestuens sokkel, er der opsat plane
eternitplader. Disse plader er bemalede med
samme farve (og sikkert ogsa maling) som
den resterende del af udestuen (foto 29).

Pa flere af pladerne er malingen afskallet og
enkelte steder, bl.a. i hjgrnet mod sydast, er
pladerne knaekkede.

De steder hvor pladerne er intakte (med
deekkende maling) ligner det naermest en
betonsokkel.

Ad 17. Konklusion:

Pladerne er formentlig opsat som en
beskyttelse mod, at mus o. lign. kan kravle
ind under gulvet. Ydermere afslutter de ogsa
paent ned mod flisebelaegningen.

Afskalningerne opstar formentlig ved at
eternitpladerne bliver opfugtede, og derved
kan malingen have sveert ved at heefte. Det
har dog alene en kosmetisk betydning.

Det at de er knaekkede og defekte, medfarer
til gengeeld at mus o. lign. kan kravle ind
under gulvet, og i veerste fald pafare skader.

Ad 17. Fejl og forsammelser:

Det vurderes ikke at forholdet har veeret
synlig i samme grad som nu, hvorfor det
ikke kan fastleegges om BB har lavet fejl
eller forssmmelser.

Ad 17. Punktet burde vaere anfart som
falgende i rapporten:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 17. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 17. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 17. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 17. Eventuelt:

Forholdet er tilbudt deekket af
ejerskifteforsikringen, dog med tilleeg af
selvrisiko pa 5.100 kr.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

18. Utaet inddaekning ved tagkonstruktion.

Ad 18. Der kunne konstateres fglgende:

Ved overgang fra udestuens tag (PVC
plader) op til selve boligens tag
(eternitplader) ses der udlagt en
inddeekning. Denne inddaekning er ifalge KK
udfart af ejerskifteforsikringen (foto 30).

Ad 18. Konklusion:

Da forholdet er udbedret, er det ikke muligt
for SSK at fastleegge et eventuelt ansvar
ved BB.

Ad 18. Fejl og forssmmelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 18. Punktet burde veere anfart som
falgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 18. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 18. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 18. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 18. Eventuelt:

Forholdet er deekket af ejerskifteforsikringen,
dog med tillzeg af selvrisiko pa 5.100 kr.
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