Skgnsmandens erklsering

Oversigt over klagepunkter:

Forkert fald pa beleegninger ved huset.

Murveerk for teet pa terraen langs periferi.

Ikke niveaufri adgang ved yderdgare.

For hgje bundstykker ved terrassedgre.

Zinkkant under terrassepartier ukorrekt

placeret.

El-kabel ikke nedgravet langs skel mod

syd.

7. Skimmel paindvendig garagevaeg ved
port.

8. Genveksanlaeg ikke tilsluttet aflgb.

abwh =

o

Klagers pastand:

Klager mener, at indholdet i de papegede 8
klagepunkter burde veere behandlet i
tilstandsrapporten, da det har indflydelse pa
ejendommens veerdi.

Den bygningssag kyndiges forklaring:

Den sagkyndige mener, at tilstandsrapport
nr. H 18anonymiseret er udfgrt i henhold til
den da geeldende Handbog ' for beskikkede
bygningssagkyndige, udgave 1. maj 2017.

Vejret pa besigtig elsestidspunktet:

Tort og solrigt.

@vrige forhold:

Skensmanden fik af klager udleveret
tegning nr. 01, 06 09107 fra
myndighedsprojektet af 24.08.2015.

Efter mgdet er fra samme modtaget et par
fotos, der viser det pa jorden liggende kabel,
som er omtalt i spgrgsmal 6.

Skegnsmanden modtog herudover et foto fra
den bygningssagkyndige.

Fotoet er optaget i garagen under
besigtigelsen forud for udarbejdelse af
tilstandsrapport H 18 anonymiseret

Fotoet indgar i tilklippet form i denne rapport
med nummeret 10.

Side 2 af 21




Skensmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad 1. Forkert fald pa beleegninger ved Det drejer sig dels om arealet vest for huset
huset. - foran garagerne - og dels om arealet pa de

to gverste niveauer mod syd mellem huset
og skellet.

Arealet foran garagerne falder med ca. 60
promille fra bagkant fortov til gavien mod
vest. Foto nr. 1.

Foran begge porte er der indbygget
aflebsrender til afvanding af arealet.
Foto nr. 2.

Langs husets sydlige facade er der et
flisebelagt omrade pa ca. 65 kvm pa de
gverste 2 niveauer. Foto nr. 3.

Belaegningen er uden fald og der er ikke
etableret aflgb fra omradet. Foto nr. 3.

Ad 1. Konklusion:

Faldretningen pa arealet mellem fortovet og
bygningen er korrekt, da det ikke er lovligt at
lede overfladevand fra grunden ud pa
offentligt areal.

Afvandingen af arealet skennes at veere
tilgodeset med de to aflgbsrender foran
portene.

Omradet pa sydsiden af bygningen vil
formentlig kortvarigt sta under vand ved
kraftige regnskyl, da der ikke er etableret
aflgb fra omradet.

Ad 1. Fejl og forsgsmmelser:

Bygningsgennemgangen omfatter kun
indretninger udenfor bygningen, hvis de er
sammenbyggede med denne og de har
indflydelse pa bygningens ve og vel.

| det aktuelle tilfeelde er det belagte areal
uden aflgb ret stort og sokkelhgjden pa
huset er lav i omradet (Se punkt 2 i denne
rapport).

Det sk@nnes derfor, at forholdene syd for
bygningen burde veere omtalt i rapporten.
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Forholdene vest for bygningen skgnnes ikke
at give anledning til bemaerkninger i
rapporten.

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

Karakter: K1.

Skade: Der er risiko for kortvarige
opstuvninger pa de belagte omrader syd for
huset, pa grund af manglende aflgb fra
arealet.

Forholdet skgnnes kun at medfere
kortvarige fugtpavirkninger af soklen, men
ikke at give varige skader pa bygningen.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Etablering af et aflgb, inklusive etablering af
lokale konvolutfald pa belaegningen, pa hver
af de to niveauer, skgnnes at koste ca.
15.000 kr. inkl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes at vaere en 100 %
forbedring, da der ikke findes aflgb i
forvejen.

Ad 1. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres faglgende:
Ad 2. Murveerk for teet pa terraen langs Afstanden fra terraen til underkant af
periferi. murveerk er malt til at variere mellem

ca. 5cm. og ca. 20 cm.
Foto nr. 4.

Ad 2. Konklusion:

Den anbefalede afstand mellem terreen og
underkant murvaerk, hvor der er indlagt en
fugtstandsende membran, er 15 cm.

Det vurderes ikke, at der vil stuve vand op
over samlingen ved regnskyl.

Da der samtidig ikke er fugtsugende
materialer ind til huset, vurderes det ikke, at
forholdene giver anledning til risiko for
fugtskader pa bygningen.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser: Ingen.

Ad 2. Punktet burde veere anfart som Ikke aktuel.
felgende i rapporten:

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Ikke aktuel.
moms:

Ad 2. Forbedringer: Ingen.

Ad 2. Eventuelle forligsdroftelser: Ingen.

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 3. Ikke niveaufriadgang ved yderdgare.

Der er ikke niveaufri adgang til huset.
Folgende niveauspring er malt pa husets
indgange:

Fordar: 22 cm.
Bagdgr: 16 cm.
Veerkstedsdar: 8 cm.
Keelderdgr: 8 cm.

Afstanden er malt mellem udeterraen og
overkant skinne i dgrkarm. Foto nr. 5.

Ad 3. Konklusion:

Der er ingen skade pa huset og forholdene
vurderes ikke at have sikkerhedsmaessige
aspekter.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser: Ingen.

Ad 3. Punktet burde veere anfgrt som Ikke aktuel.
felgende i rapporten:

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Ikke aktuel.
moms:

Ad 3. Forbedringer: Ingen.

Ad 3. Eventuelle forligsdroftelser: Ingen.

Ad 3. Eventuelt:

Tilstandsrapporten kommenterer skader og
risiko for skader.

Den forholder sig ikke til eventuelle
afvigelser fra byggelovgivning eller
leverandgranvisninger, med mindre der er
tale om personsikkerhed.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres faglgende:
Ad 4. For hgje bundstykker ved Hajden fra gulv til overkant af bundstykke i
terrassedare glasparti er malt til:

Ca.5cmii veerelser- fotonr. 6.
C. 34 cmirum mod gst- fotonr. 7.

Ad 4. Konklusion:

Forholdene afspejler valgte lgsninger, som
er projekteret og indbygget i huset.

Forholdene pavirker ikke bygningen og
medfgrer ingen personrisiko, der berettiger
til omtale i en skadesrapport.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser: Ingen.

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

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Ikke aktuel.
moms:

Ad 4. Forbedringer: Ingen.

Ad 4. Eventuelle forligsdroftelser: Ingen.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 5. Zinkkant under terrassepartier
ukorrekt placeret

Der er indlagt en inddaekning af zink under
vinduespartierne, der vender ud mod
terrassen over den frembyggede
keelderetage mod @st.

Foto nr. 8.

Inddzekningen fanger primaert vand fra
vinduespartierne og leder det ud pa
tagdaekningen over keelderen.

| begge ender af inddaekningerne er der en
opbukning, der skal forhindre vand fra
inddaekningen i at labe ud mod murveaerket.

Mellem denne opbukning og murveerket
mangler der en fuge, der skal forhindre
vand, der rammer murveerket, i at Igbe bag
om inddaekningen.

Ad 5. Konklusion:

Forholdene medfarer risiko for, at vand kan
Igbe bag om inddaekningen og optugte
murveaerket og isolering i hulmuren.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet burde veere omtalt i
tilstandsrapporten, da der er risiko for skade
pa bygningen.

Ad 5. Punktet burde vaere anfgrt som
felgende i rapporten:

Karakter: K2.

Skade: Der mangler afsluttende fuger ved
zinkinddaekninger under vinduer over
terrassen mod @st.

Forholdet kan medfgre indtraengning af
vand og dermed risiko for nedbrydning af
bagved liggende konstruktioner.

Ad 5. Overslag over udbedringsudagifter inkl.

moms:

Efterfugning med elastisk fugemasse ved
inddaekningerne skgnnes at koste ca. 3.000
kr. inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Udbedringen skgnnes at veere en
reparation, der ikke anses for at vaere en
forbedring i veerdimaessig henseende.
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Ad 5. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad 6. El-kabel ikke nedgravet langs skel Forholdet er udbedret, sa det var ikke muligt
mod syd at besigtige kablet.

Det blev oplyst, at el-forsyningen til
drivhuset kun var gravet ned under plaenen,
men ikke langs skellet mellem plaenen og
den gstlige afgraensning af den hgje del af
huset - en straekning pa ca. 15 m.

Foto nr. 9 viser skellet mellem pleenen og
terrassen ud for den hgje del af bygningen.

Ad 6. Konklusion:

Stremfgrende el-kabler skal vaere
beskyttede mod uforvarende kontakt med
omgivelserne, herunder menneskelig
bergring.

Ad 6. Fejl og forsgsmmelser:

Det sk@gnnes, at den bygningssagkyndige
ikke har begaet fejl ved ikke at omtale det
omhandlede kabel langs skel mod syd.

Elektriske installationer behandles ikke i
tilstandsrapporten for bygninger, men i en
seerskilt rapport, der vedrgrer ejendommens
elinstallationer.

Herudover omhandler tilstandsrapporten
ikke "indretninger uden for selve bygningen",
jvf. Handbog for beskikkede
bygningssagkyndige, punkt 4.02.

Ad 6. Punktet burde veaere anfagrt som
felgende i rapporten:

Ikke relevant.

Ad 6. Overslag over udbedringsudagifter inkl.

moms:

Ikke relevant.

Ad 6. Forbedringer:

Ingen.

Ad 6. Eventuelle forligsdroftelser:

Ingen.
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Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad 7. Skimmel pa indvendig'garagevaeg Der kunne konstateres synlige, mgrke
ved port. aftegninger pa yderveeggen ved portene

mod vest. Foto nr. 11.

Forholdet er afgreenset til at veere langs
portenes fastgarelser til ydermuren.

Der kunne ikke males forhgijet fugtindhold i
vaeggen under besigtigelsen.

Ad 7. Konklusion:

Det skannes, at der ved slagregn fra vest
kan treenge vand ind mellem ydermuren og
portenes karme.

Pa foto nr. 13 ses, at portbladet i lukket
tilstand laegger an mod et laebeprofil af
gummi.

Laebeprofilet er klemt mellem murvaerk og
karmstykkerne.

Denne samling'er formentlig ilk'ke taet, men
burde veere forsynet med en elastisk fuge
mellem profil og murveerk.

Ad 7. Fejl og forsammelser:

Som forholdende blev fremvist ved
synsforretningen, burde de vaere omtalt i
tilstandsrapporten.

Den sagkyndige har imidlertid fremsendt et
foto, der viser forholdene som de var under
besigtigelsen forud fortilstandsrapport nr.
H18anonymiseret

Dette foto har nummer 10 i fototillegget til
denne rapport. Fotoet viser ikke
naevneveerdige farveafvigelser pa
vaegstykket mellem portene.

Til sammenligning ses det samme
vaegudsnit ved synsforretningen.

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

Karakter: K2
Skade: Der er mgrke aftegninger pa
inderveegge ved portkarme i garagen.
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Forholdet kan medfgre skimmelvaekst pa
indvendige overflader og dermed pavirke
indeklimaet.

Ad 7. Overslag over udbedringsudagifter inkl.

moms:

Efterfugning af samlinger mellem laebeprofil
og murveerk sk@nnes at kunne udfgres for
ca. 4.000 kr. inkl. moms ved begge porte.

Ad 7. Forbedringer:

Udbedringen skagnnes at veaere en
reparation, der ikke anses for at vaere en
forbedring i veerdimaessig henseende.

Ad 7. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 7. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 8. Genveksanlaeg ikke tilsluttet aflab.

Kondensaflgbet fra
varmegenvindingsanlaegget er ikke tilsluttet
husinstallationen, men er fort til en bakke.
Foto nr. 14.

Ad 8. Konklusion:

Hvis vandet fra bakken Igber over, vil det
lobe ud pa gulvet.

Gulvet er af beton og der er ikke inventar
med sokler af organisk materiale i rummet.

Eventuelt overlgb fra anlaegget pavirker
derfor ikke bygningens funktion, men giver
alene kosmetiske skader pa beleegningen.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Det skgnnes ikke at veere en fejl, at
forholdet ikke er omtalt i tilstandsrapporten.

Tilstandsrapporten forholder sig ikke til, om
eventuelle installationsvejledninger eller
lovgivning er overholdt.

Tilstandsrapporten omtaler kun
uhensigtsmaessige forhold, hvis de har
indflydelse pa bygningens funktion eller
tilstand.

Ad 8. Punktet burde veere anfgrt som Ikke aktuel.
felgende i rapporten:

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Ikke aktuel.
moms:

Ad 8. Forbedringer: Ingen.

Ad 8. Eventuelle forligsdroftelser: Ingen.

Ad 8. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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