
 

Skønsmandens erklæring 
Oversigt over klagepunkter: 1. Taget er flere steder utæt, hvilket har medført 

råd, - og fugtskade på lofter i stueetage i entre, 
køkken, stue. 

2.  I tagetage er skade på loft i gang (ved terras 
sedør, i værelse (under skotrende), i trappe 
rum, bad/toilet samt i kvistværelse. 

3. Spær og lægter er ødelagt og gennemblødt 
4. Utætheder ved skorsten - skade på loft. 
5. Utæt tagrende ved fordør. 
6. Opfugtning i væg mellem stue og køkken. 
7. Gulve synker i alle 3 stuer i stueetage. 
8. Revner i vægge i stuerne. 
9. Gulve i tagetage er ikke brugbare. 
10. Træværk i kvist er råddent. 
11. Indendørs trappe er løs. 
12. Revner/sætningsskader i ydervægge. 
13. Gennemtæret vandlås i bad/toilet 1.sal. 
14. Vandskade fra opvaskemaskine 
15. Vandinstallation i udbygningen mangler. 

Klagers påstand: Forholdene burde være beskrevet i tilstandsrap 
porten. 
Ønsker økonomisk kompensation til at dække ud 
bedring af nævnte forhold. 

Den bygningssagkyndiges forklaring: Kan ikke anerkende det anmeldte krav da køber i 
tilstandsrapporten, under punktet "generelle kom 
mentarer til bygningerne" er gjort opmærksom på 
at "Boligens tilstand skønnes ringere end gennem 
snittet for tilsvarende bygninger af samme type og 
alder, hvorfor der må påregnes en del genopret 
nings- og vedligeholdelsesarbejder inden normal 
standard er opnået". 

Vejret på besigtigelsestidspunktet: Letskyet, svag vind, 5° 

Øvrige forhold: Mellem skønsforretningen og BS besigtigelse er 
en periode på 3 år og 9 mdr. 



Skønsmandens erklæring 
Klagepunkter:  

Ad 1. Der kunne konstateres føl 
gende: 

Der kunne konstateres skade som følge af opfugt 
ning på loftbeklædning i køkken, entre og lille stue 
ved sydgavl, foto 5, 6 og 7. 
Køber oplyser at der i stuen, udfor køkkenet, er fo 
rekommet kraftig vandindtrængning, hvilket der 
dog ikke umiddelbart kunne konstateres tegn på. 

Ad 1. Konklusion: Fugtskader på loft i køkken skyldes sandsynligvis 
utætheder i/omkring kvist, hvilket er noteret i til 
standsrapporten og karakteriseret K3 under pkt. 
1.3: Der er enkelte revner i blyinddækningen 
foran kvistvinduerne mod øst. I tilhørende noter er 
noteret: Risiko for vandindtrængen i konstruktio­ 
nen. 
Vandindtrængen i stue kan evt. skyldes at ind 
trængende vand ved kvist (over køkken) er løbet 
på dampspærre og videre ind i stuen. 
I pkt. 1.1. er noteret: Der er en kraftig mosbelæg­ 
ning på taget over forgangen og stue. Forholdet er 
karakteriseret K2. Skader på loft i entre skyldes 
sandsynligvis vandindtrængning i tagpladesamlin 
ger, som følge af mosbegroning og/eller for lav ta 
ghældning. 

Ad 1. Fejl og forsømmelser: Da vandindtrængning i entre, udover mosbegro 
ning, kan skyldes den lave taghældning, burde 
dette fremgå af tilstandsrapporten og, hvis der 
kunne konstateres tegn på vandindtrængning, 
være karakteriseret K3, dette kan dog ikke vurde 
res da der mellem skønsforretningen og BS besig 
tigelse er en periode på 3 år og 9 mdr. 

Ad 1. Overslag over udbedringsudgif 
ter inkl. moms: 

Etablere inddækning/tætning mellem 
kvist og tagdækning. 
Udskiftningaftagbelægning, eller mon 

 
9.500, - 

 tering af undertag på entre. 22.000. - 
 I alt 31.500, - 

Ad 1. Forbedringer: Etablering af inddækning på kvist medfører en for 
bedringsværdi på 90%. 
Udskifte tagdækning, eller montere undertag over 
entre medfører en forbedringsværdi på 60%. 

Ad 1. Eventuelle forliasdrøftelser:  

Ad 1. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad 2. Der kunne konstateres følgende: I tagetage kunne, i kvistværelse og mellem 
gang, hvor loft og vægbeklædning var de 
monteret, konstateres fugtskader på træ 
værk, foto 8 og 9. I kvistværelse kunne lige 
ledes konstateres skade på væg/loft over 
vinduer, foto 10. 
I trapperum kunne konstateres skade på loft 
omkring skorsten, foto 11. 
I bad/toilet kunne ikke konstateres skader 
som skyldes vurderes grundet vandind 
trængning. 

Ad 2. Konklusion: Skader på loft og væg i mellemgang (ved 
terrassedør). sal fil noteret i tilstandsrappor 
ten under pkt. 9.2., stk. 1, samt 8.1., stk. 3, - 
forholdene er karakteriseret K2. 
Skade på loft er noteret i tilstandsrapporten 
under 9.2, stk. 2, - forholdet er karakteriseret 
K1. 
Grundet årstiden for BS besigtigelse Uuli 
måned), samt perioden mellem BS besigti 
gelse og skønsforretningen, kan det ikke 
vurderes hvorvidt øvrige forhold har været 
synlige, eller om træværk var optugtet. 

Ad 2. Fejl og forsømmelser: BS vurderes ikke at have begået fejl og for 
sømmelser i tilstandsrapporten. 

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms: 

Reparation/udskiftning af skot- 
rende og træværk 

 
18.000, - 

 Udskiftningaftagbelægning, eller  
 montering af undertag på kvist. 

I alt 
20.000, - 
38.000, - 

Ad 2. Forbedringer: Forbedringsværdien vurderes at udgøre 
65% 

Ad 2. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad 2. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
K/aqepunkter:  

Ad 3. Der kunne konstateres følgende: Der kunne ikke, udover de i pkt. 2 nævnte 
skader på træværk, konstateres skader på 
spær og lægter, foto 12 (taget fra loftlem). 

Ad 3. Konklusion: Da der ikke er etableret gangbro i loftrum- 
met, kan besigtigelse heraf kun ske via loft- 
lem i værelse ved syd gavl, hvorfra der ikke 
kunne konstateres skader. 

Ad 3. Fejl og forsømmelser: BS vurderes ikke at have begået fejl og for- 
sømmeiser i tilstandsrapporten, dog burde 
BS, udover notering af mosbegroning på 
tagflader, hvilket er karakteriseret K2, have 
noteret den lave taghældning på fløjen med 
facader mod syd og nord, da denne medfø- 
rer risiko for vandindtrængning. 
Hvis BS kunne konstateres tegn på vandind- 
trængning, skulle forholdet karakteriseres 
K3, dette kan dog ikke vurderes da der mel- 
lem skønsforretningen og BS besigtigelse er 
en periode på 3 år og 9 mdr. 

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms: 

Udskiftning aftagbelægning eller 
montering af undertag på bygning 
med facader mod nord/syd. 

65.000, - 

Ad 3. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 50% 

Ad 3. Eventuelle forligsdrøftelser: - 

Ad 3. Eventuelt: - 



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad 4. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres fugtskade på loft og 
væg omkring skorsten 1. sal, foto 11. 
Hvor der ikke var udført reparation af ind 
dækning omkring skorsten udvendig, kunne 
tætningen konstateres udført med elastisk 
fugemasse, foto 13. 

Ad 4. Konklusion: Skader på loft og væg omkring skorsten er 
nævnt i tilstandsrapporten under pkt. 8.1, 
stk. 1, samt 9.2, stk. 1, forholdene er karak 
teriseret K1. 
Tætning omkring skorsten har med overve 
jende sandsynlighed været synlig på tids 
punktet for BS's besigtigelse. 

Ad 4. Fejl og forsømmelser: Idet BS konstaterede fugtskader på loft og 
væg omkring skorsten, burde årsagen hertil 
have været undersøgt nærmere, eller være 
karakteriseret UN. Havde BS konstateret 
den mangelfulde tætning omkring skorsten 
skulle forholdet karakteriseres K3. 

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms: 

Montering af skorstens inddækning 7.000, - 

Ad 4. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 75% 

Ad 4. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad 4. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad 5. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres utætheder i tagrende 
mod øst, b.la. ved fordør, foto 14. 

Ad 5. Konklusion: I tilstandsrapporten er under pkt. 1.6, stk. 3 
noteret: Tagrenden mod øst er bulet, der er 
enkelte utætheder, - forholdet er karakteri- 
seret K2. 

Ad 5. Fejl og forsømmelser: Da utætheder ikke vurderes at medføre ri- 
siko for fugtskade på ydervæg eller funda- 
ment, vurderes forholdet korrekt beskrevet i 
tilstandsrapporten. 

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms: 

Udskiftning af tagrender mod øst 18.500, - 

Ad 5. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 80% 

Ad 5. Eventuelle forligsdrøftelser: - 

Ad 5. Eventuelt: - 



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad 6. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres opfugtning i væg 
mellem stue og køkken, samt i væg mellem 
stue og bad/toilet, foto 15. 

Ad 6. Konklusion: Opfugtning i væg mellem stue og køkken er 
noteret under pkt. 8.1, stk. 2, - forholdet er 
karakteriseret UN. 

Ad 6. Fejl og forsømmelser: Da KL oplyser at opfugtning mellem stue og 
bad/toilet først blev konstateret efter flytning 
af en reol i stue, vurderes BS ikke at have 
begået fejl og forsømmelser i tilstandsrap 
porten. 

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms: 

Etablering af fugtspærre under 
indvendige vægge 

 
65.000, - 

Ad 6. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 95% 

Ad 6. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad 6. Eventuelt:  



 
Skønsmandens erklæring 

K/aqepunkter:  

Ad 7. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres ujævne gulve i stuer, 
foto 16. 

Ad 7. Konklusion: Forholdet vurderes grundet mangelfuld kom 
primering af støbe underlag, og har med 
overvejende sandsynlighed været synligt på 
tidspunktet for BS's besigtigelse, og skader 
vurderes stort set uændrede i perioden mel 
lem skønsforretningen og BS's besigtigelse. 

Ad 7. Fejl og forsømmelser: Forholdet er ikke noteret i tilstandsrappor 
ten, hvilket det burde da ujævnheder er ud 
bredte. KL oplyser dog at gulvene var belagt 
med flere lag tæpper, hvilket kan have for 
ringet mulighed for vurdering af gulvene. 
Da ujævnheder vurderes at være af ældre 
dato og ikke skønnes at have har nogen ind 
flydelse på gulvenes stabilitet skulle forhol 
det være karakteriseret K1. 

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms: 

Udskifte terrændæk i de 2 stuer 175.000, - 

Ad 7. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 70% 

Ad 7. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad 7. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad 8. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres revnedannelse under 
vindue mod syd, foto 17 
Herudover kunne konstateres revnedan 
nelse ved samling mellem tung og let 
væg/vægbeklædning ved hjørne, foto 18 
samt over vinduesparti i stue, foto 19. 

Ad 8. Konklusion: Forholdene har med overvejende sandsyn 
lighed været synlige på tidspunktet for BS's 
besigtigelse. 

Ad 8. Fejl og forsømmelser: BS vurderes ikke at have begået fejl og for 
sømmelser i tilstandsrapporten da de kon 
staterede revnedannelser er uden betydning 
for bygningens stabilitet, og at revnedannel 
ser som disse ikke er unormalt forekom 
mende i bygninger af den pågældende al 
der. 

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms: 

Reparation af revner inkl. malerar- 
bejder 

 
7.500, - 

Ad 8. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 30% 

Ad 8. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad 8. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
K/aqepunkter:  

Ad 9. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres udført interimistiske 
reparationer af trægulve i tagetage, foto 20. 

Ad 9. Konklusion: På tidspunktet for BS's besigtigelse skønnes 
trægulve dækket af tæppebelægning, hvilket 
bekræftes af KL, hvorfor forholdene ikke var 
synlige på tidspunktet for BS's besigtigelse. 

Ad 9. Fejl og forsømmelser: BS vurderes ikke at have begået fejl og for- 
sømmeiser i tilstandsrapporten. 

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms: 

Udskiftning af trægulve 62.500, - 

Ad 9. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 70% 

Ad 9. Eventuelle forligsdrøftelser: - 

Ad 9.Eventuelt: - 



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad. 10. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres nedbrydning i træbe 
klædning på kvist, foto 21. 

Ad. 10. Konklusion: Forholdet er noteret og karakteriseret K2 un 
der pkt. 1.7 i tilstandsrapporten: Kvistbe­ 
klædningen er slidt, enkelte af brædderne er 
gået fra i fer og not. 

Ad. 10. Fejl og forsømmelser: Udover at beskrive beklædning som væ 
rende slidt, frem for nedbrudt, vurderes BS 
ikke at have beskrevet forholdene korrekt. 

Ad. 10. Overslag over udbedringsudgifter 
inkl. moms: 

Udskiftning af træbeklædning på 
kvist 

27.000, - 

Ad. 10. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 90% 

Ad. 10. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad. 10. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad. 11. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres løse mursten under 
indvendig trappe, men trappen kunne kon 
stateres monteret i bjælkelag, foto 22. 

Ad. 11. Konklusion: Forholdene har med overvejende sandsyn 
lighed været synlige på tidspunktet for BS's 
besigtigelse. 

Ad. 11. Fejl og forsømmelser: Forholdet har ingen betydning for trappens 
stabilitet, og forholdet er af kosmetisk betyd 
ning. 
BS vurderes derfor ikke at have begået fejl 
og forsømmelser i tilstandsrapporten. 

Ad. 11. Overslag over udbedringsudgifter 
inkl. moms: 

Reparere murværk under trappe 1.500, - 

Ad. 11. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 90% 

Ad. 11. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad. 11. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad. 12. Der kunne konstateres følgende: Der kunne konstateres kraftig sætnings 
revne i ydervæg under vindue i gavl mod 
syd, foto 23. Herudover kunne konstateres 
revnedannelse under/over stuevindue i fa 
cade mod vest, foto 24 - 25, samt over køk 
kenvindue mod øst, foto 26. 

Ad. 12. Konklusion: Sætningsrevne i gavl mod syd er noteret i til 
standsrapporten under pkt. 2.1, stk. 1: Rev­ 
ner i gavlen mod syd, - forholdet er karakte 
riseret K2. 
Øvrige revnedannelser har ligeledes med 
overvejende sandsynlighed været synlige på 
tidspunktet for BS's besigtigelse. 

Ad. 12. Fejl og forsømmelser: Udover revnedannelse i gavl mod syd, samt 
revnet fuge i hjørnet ved bagdøren, er der 
ikke noteret revnedannelser i ydervægge i 
tilstandsrapporten. 
Øvrige revnedannelser burde ligeledes være 
beskrevet i tilstandsrapporten og, da revner 
ikke vurderes at have indflydelse på yder 
væggenes funktion eller stabilitet, være ka 
rakteriseret K1 

Ad. 12. Overslag over udbedringsudgifter 
inkl. moms: 

Reparation af revnedannelser i 
gavl mod syd 
Reparation af øvrige revner 
I alt 

 
3.500, - 
2.500. - 
6.000, - 

Ad. 12. Forbedringer: Der er ingen forbedringsværdi ved repara 
tion af murværk. 

Ad. 12. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad. 12. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad. 13. Der kunne konstateres følgende: Afløb under håndvask i bad/toilet på 1. sal 
kunne konstateres gennemtæret, foto 27. 

Ad. 13. Konklusion: Det kan ikke vurderes hvorvidt afløbet har 
været gennemtæret på tidspunktet for BS's 
besigtigelse da der mellem skønsforretnin 
gen og BS besigtigelse er en periode på 3 
år og 9 mdr. 

Ad. 13. Fejl og forsømmelser: BS vurderes ikke at have begået fejl og for 
sømmelser ved ikke at nævne forholdet i til 
standsrapporten. 

Ad. 13. Overslag over udbedringsudgifter 
inkl. moms: 

Udskiftning af afløbsrør/vandlås 1.000, - 

Ad. 13. Forbedringer: Den skønnede forbedringsværdi er 90% 

Ad. 13. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad. 13. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad. 14. Der kunne konstateres følgende: KL oplyser at der har været vandskade bag 
opvaskemaskine, hvilket dog ikke kunne 
konstateres. 

Ad. 14. Konklusion: Iht. KL opdages skaden først efter demon 
tage af opvaskemaskinen, hvorfor forholdet 
sandsynligvis ikke har været synligt i forbin 
delse med BS besigtigelse. 

Ad. 14. Fejl og forsømmelser: BS vurderes ikke at have begået fejl og for 
sømmelser i tilstandsrapporten. 

Ad. 14. Overslag over udbedringsudgifter 
inkl. moms: 

Kan ikke vurderes 

Ad. 14. Forbedringer:  

Ad. 14. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad. 14. Eventuelt:  



Skønsmandens erklæring 
Klaaeounkter:  

Ad. 15. Der kunne konstateres følgende: KL oplyser at der ikke er nogen vandinstalla 
tion i udbygninger, hvilket kan bekræftes. 

Ad. 15. Konklusion: Forholdene har med overvejende sandsyn 
lighed været synlige på tidspunktet for BS's 
besigtigelse. 

Ad. 15. Fejl og forsømmelser: Kontrol/notering af manglende vandinstalla 
tion er ikke omfattet af ordningen, hvorfor 
BS ikke vurderes at have begået fejl og for 
sømmelser i tilstandsrapporten. 

Ad. 15. Overslag over udbedringsudgifter 
inkl. moms: 

 

Ad. 15. Forbedringer:  

Ad. 15. Eventuelle forligsdrøftelser:  

Ad. 15. Eventuelt:  
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