Ske@nsmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

Der klages generelt over, at tilstandsrapporten ikke er
fyldestgarende i forhold til husets faktiske tilstand.

Alle forhold er beskrevet i sagens akter serligt i skrivelse af
22.02.2024, hvoraf bade der enkelte klager fremgar og BS svar pa
disse samt nye og yderligere tilfgjelser fra KL. Desuden preciseres
forholdende i skrivelse fra KL af 06-04-2024 der tages til
orientering.

Falgende punkter specifikt opdelt under de enkelte bygningsdele:

1.Tag:
Flere tagsten sidder skeavt og er ukorrekt monteret, der
mangler inddakning og fuglegitter

2.Dokumentation:
Hele huset, bade garage og beboelse, er mere eller mindre
opfert som selvbyg. BS har ikke hentet dokumentation —
tegninger og beregninger - ud over BBR-meddelelse

3.Facader:
Bade ved hus og garage er der i facader et utal af
revnedannelser
Der er fugt pa ydervaeg under altan efter lang tids regn.

4.Sokler, fundamenter:
Starre revne i sokkel pa garage. Der er eksempler pa vand
langs sokkel, for lav sokkelhgjde.
KL oplyser at det ved nedgravning er konstateret at soklen
kun er ca. 75 cm under terreen.

5.Gulve, veegge og lofter
Der er revner i klinker og fuger smuldrer flere steder
mellem gulv og veg.
Revnet gulvklinke i bad ved vinduesparti og lille skade i
klinke ved bruseniche.
Tidligere ejer har overmalet skimmel og fuget ovenpa
gamle fuger med et tyndt lag, for at sminke huset.
Der er tegn pa manglende vindafstivning, da der kommer
revner i gipsbekladning.
Starre silikonefuger omkring hanebjelker.
Der er nedbgjning i loft i stue. Og pa 1.sal er gulvet sunket
foran dar til det store veerelse (teet pa at veere lige over
sgjlen i stuen).
| teknikskab er der hul i gulvet ned til lerjord.
Der er ikke konstateret radonspeerre — kunne hverken ses fra
hul i gulvet i teknikskab eller under spa.




Slidlag er stedvist op over underkant bundkarme pa dgre og
underkant pa kantklimker.

| garage er der revnedannelse mellem gipsplader pa loftet.
Stolpe midt i garagen star ikke fast.

Brandsikring mellem garage og 1.sal (i garage).

Flere VVS installationer er ukorrekt eller darligt

udfgrte. Herunder radiator/handklaedetgrrer i stueetage er
ikke tilsluttet, galvanisk teering i drikkevandsinstallation,
forkerte udfgrte gulvaflgb under spa, i brusenicher og i
garage. Varmtvandsbeholder gennemtaeret. Dimensionering
af varmeanlag. Aflgb under kgkkenvask. Manglende
udluftning i kloak i bad pa 1.sal — aflgb gurgler.

Orange kloakrgr synligt i garage.

VVS-tegninger og faktiske installationer stemmer

ikke overens.

7.Dgre og vinduer:

Der mangler fuger under samtlige dere og vinduer og det
regner ind ved begge hoveddgre og daren til garagen.
Metalsalbanke har flere steder bagfald og er ikke tette.
Vinduer i tagrum — bade i beboelse og garage — overholder
ikke krav til redningsabninger

Lysninger i tagvinduer lgsner sig fra befaestigelser.

8.Tagrum:

Dampsparre i hovedhus og garage ikke korrekt monteret.

I skunkrum fra repos/gang mangler skunkstolpe.

Trad til fastholdelse af isolering overholder ikke lovkrav.
Sortnet/marknet isolering — manglende udluftning i skunke

9.Trapper:

Indvendige trapper er skaeve og har forskellig trinhgjde.




Klagers pastand

Klagen begrundes i, flere og veesentlige skader i tilstandsrapporten
ikke er beskrevet og enkelte angivet med forkert karakter. Dette
understgtter KL bl.a. med omfattende fotodokumentation og
skadesbeskrivelser der fremgar af de fra KL fremsendte sagsakter.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BS har falgende svar og forklaring pa naevnte punkter:

1.Tag:

En mangel, eller forhold der gar ud over hvad der er fagligt
korrekt/normalt, er kun en skade, hvis der er risiko for at der kan
opsta en skade. Her vurderedes ikke risiko for falgeskader.

3.Facader:

Pa besigtigelsesdagen for udarbejdelse af tilstandsrapporten kunne
kun konstateres en mindre revne gver kakkenvindue mod vest.
Revnen er nu blevet lidt starre. Kan vare pa baggrund af, at soklen
er oplyst nu til kun at veere ca. 75 cm under terren. De naevnte
revner isar ved gesimser i gavle vurderes opstaet efter
besigtigelsestidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten.
Ved altanen skannes at der ikke er risiko for falgeskade. Der var
ikke tegn pa utetheder pa besigtigelsestidspunktet for udarbejdelse
af tilstandsrapporten.

4.Sokler, fundamenter:

Revnen pa hjgrnet ved garage skennes at vare bevagelse

fra murvaerk og uden konstruktiv betydning. Fugten i vaeegge kan
veere manglende sokkelpap. Garagen var pa
besigtigelsestidspunktet for tilstandsrapporten godt fyldt op. Der er
foretaget pudsreparationer og der var pa besigtigelsestidspunktet
for udarbejdelsen af tilstandsrapporten ikke tegn pa fugt i garagen.

5.Gulve, veegge og lofter:

Sma revner i gulvhjarner ved klinkegulve er ikke unormalt og kan
betegnes som kosmetisk. Det er oplyst at der er foretaget
reparationer af fuger kort tid far udarbejdelsen af
tilstandsrapporten. Der var ikke tegn pa skader eller naevnevaerdige
forhold ved klinkegulve pa besigtigelsestidspunktet for
udarbejdelse af tilstandsrapporten. Skaderne vurderes opstaet
efterfalgende. Bl.a. revnet gulvklinke ved vinduespart i bad og lille
skade i klinke foran bruseniche har ikke varet til stede pa
besigtigelsestidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten.
Jeg skal ikke naevne forhold af kosmetisk art. Der var ikke tegn pa
skader eller nzerliggende risiko herfor pa besigtigelsesdagen for
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

6.VVS:
VVS falder udenfor ordningen.




7.Vinduer og dare:

Salbanke er fart helt op mod vinduernes bundkarm og jeg skenner
at der er dannet teethed. Sokkelpuds er nogle steder fart helt op mod
bundstykket i dgre, men nogle steder er der ikke helt teet mellem
sokkelpuds og bundstykker. Vil ikke afvise at jeg skulle have
undersggt forholdet mellem dgrbundstykker og sokkelpuds flere
steder.

Lysninger var intakte pa besigtigelsestidspunktet for udarbejdelse
af tilstandsrapporten.

8.Tagrum:

Pa besigtigelsesdagen for udarbejdelse af tilstandsrapporten var der
ikke tegn pa skade eller neerliggende risiko for fglgeskade ved
dampspaerre.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Ustadigt, byger 8 grader

@vrige forhold:




Ske@nsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. Tag

Tagsten i gavle er der stedvist luft op under, men der kunne ikke
konstateres forhold der umiddelbart skulle give anledning til skader
/ felgeskader.

Ad 1. Konklusion:

Der vurderes ikke at veere umiddelbar risiko for fglgeskader.
Forholdet skal derfor ikke fremga af tilstandsrapporten.

Ad 1. Fejl og forsammelser:

BS har ikke begaet fejl.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 1. Forbedringer:




Ske@nsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 2. Dokumentation.

Der forela ikke ved tidspunktet for udarbejdelse af
tilstandsrapporten relevant tegningsmateriale eller andet relevant
dokumentationsmateriale pa bygningerne.

Det fremgar af tilstandsrapporten.

Ad 2. Konklusion:

BS har ikke modtaget relevant tegningsmateriale, beregninger eller
anden dokumentation fra selger. BS har noteret dette i
tilstandsrapporten. Det er ikke bygningssagkyndiges pligt at
verificere korrektheden af BBR-meddelelse eller de gvrige
dokumenter.

Ad 2. Fejl og forsammelser:

BS har ikke begaet fejl.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 2. Forbedringer:




Ske@nsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 3. Facader

Der kunne konstateres mindre revnedannelser bl.a. ved flere
gesimser. Bade pa beboelse og pa garage. Desuden kunne
konstateres at revnedannelsen over kakkenvindue fortsat er der,
som beskrevet i tilstandsrapporten.

Der kunne konstateres fugtskjolder og begyndende algedannelse pa
facaden under altanen og der er tydelige fugtpletter pa
treebetonbeklaedning under altan.

Ad 3. Konklusion:

Revnedannelserne ved gesimser har en stgrrelse og en karakter, sa
de kan veere opstaet — eller have udviklet sig til det nuveerende
niveau siden tilstandsrapporten blev lavet i 2020.

Opfugtningen ved altanen vurderes at kunne veere forveerret i
forbindelse med de senere ars kraftige regn i forhold til det der
kunne ses pa dagen for udarbejdelse af tilstandsrapporten.
Skjolder pa loft under altan fremgar af tilstandsrapporten.

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

BS har ikke begaet fejl

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 3. Forbedringer:




Ske@nsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 4. Sokler, fundamenter

Der kunne ses og males opfugtning af vestvendt ydervag pa
garagen for neden indenfor.

Der er revne ved sydvestlig hjerne i sokkel pa garagen. Revnen
vurderes ikke at kunne medfgre opfugtningen.

Sokkelhgjden er lav og ved kraftig regn star periodisk vand helt op
til teglfacaden.

Soklen oplyses i forbindelse med klagen kun at veere ca. 75 cm
under terreen.

Ad 4. Konklusion:

Det er oplyst, at der ikke var tegn pa fugt pa
besigtigelsestidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten og
BR oplyser at garagen var fyldt godt op pa dette tidspunkt. BS har i
tilstandsrapporten ikke taget forbehold for begraenset mulighed for
besigtigelse.

BS oplyser, at der var foretaget pudsreparationer.

Ejendommens alder pa besigtigelsestidspunktet for udarbejdelse af
tilstandsrapporten var ca. 12 ar.

Soklens dybde under terreen er ikke umiddelbart synlig.

Ad 4. Fejl og forsammelser:

BS kunne pa besigtigelsestidspunktet for udarbejdelse af
tilstandsrapporten konstatere at der var udfgrt pudsreparationer. Det
kunne indikere, at der havde veeret opfugtningsproblemer. BS
kunne samtidig konstatere den lave sokkelhgjde. Det indikerer, at
der fortsat kunne vaere mulighed for opfugtning, hvilket burde have
veeret anfort i tilstandsrapporten.

Sokkeldybde under terreen kan ikke vurderes i forbindelse med
udarbejdelse af en tilstandsrapport, med mindre soklen er blotlagt i
hele sin dybde.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Andring / tilpasning af terraen kr. 5.000,-

Ad 4. Forbedringer:




Skgnsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 5. Gulve, veegge og lofter

Der er revnedannelser i harde fuger mellem gulv og veeg generelt i
stueetagen og ved dgr fra hall til kekken/alrum er fugerne i gulvet
smuldret.

Der er enkelte klinker med begreanset vedhaftning i hhv. bryggers
ved yderder, hall midt pa gulvet (ca. 25% af klinken har ikke fuld
vedhaftning), foran spa og bruseniche i bad i stueetagen, revnet
klinke i brusenichen og ved hgjt vindue i bad i stueetagen samt ved
skilleveeg i kgkken/alrum og ved vindue i kakken.

Der er mindre revnedannelser i gipsbeklaedning.

KL har med lasermaler lavet oversigt over lofthgjden i stue-
kekken/alrum. Malingen viser nedbgjning seerligt omkring muret
sgjle. Ved almindelig besigtigelse kan skeevhederne ikke
umiddelbart konstateres. Pa 1.sal har gulvet en ujeevnhed foran
daren til det store rum — det er ca. lige over det sted, hvor stueloftet
nedenunder er malt til at have en nedbgjning.

| teknikskab er der hul ned til lerjord — her kunne ikke ses
radonsparre.

Slidlag (overflade gulv) er stedvist bade i beboelse og garage fart
op over underkant bundstykke i dgr og underkant kantklinke.
Stolpe midt i garage star lgs.

Der er mindre skeevhed i gulvet i tagrum.

| bad pa 1.sal har gulvet samme fald i hele rummets leengde i den
side af rummet, hvor der er bruseniche.

Ad 5. Konklusion:

Fugerne mellem gulv og veeg og i gulv er oplyst repareret forud for
udarbejdelse af tilstandsrapporten. De kan derfor have veeret intakte
pa besigtigelsesdagen for udarbejdelse af tilstandsrapporten.
Klinker med begranset vedhaftning og revner i klinker (serligt
hvor vedhaftningen er begreenset) kan opsta over tid. Forholdet
med den begransede vedhaftning er naevnt i tilstandsrapporten
men kan veere forveerret siden.

Skeevheder i loft i stue og kekken/alrum samt skeevhed i gulv pa
1.sal i beboelsen skannes ikke at veere pa grund af satning eller
statiske problemer, men narmere ringe handvarksmaessig
udfarelse.

Mindre revnedannelser i gipsbeklaedningers samlinger opstar ofte
og normalt — seerligt ved kun 1 lag gips. Specielt hvis den
malermaessige udfarelse har vaeret ringe.

Der er synligt hul i gulv i teknikskab. Dette er ikke navnt i
tilstandsrapporten. Der er ikke synlig radonsperre i hullet, men det
kan ikke vurderes om radonsparren i gvrigt er intakt.

At slidlaget / feerdigt gulv stedvist gar op over bunden pa
bundstykke ved dgre og op over bunden pa kantklinker et ikke en
skade i sig selv, men et udtryk for manglende handvarksmaessig
kvalitet.

Faldet pa gulvet i bad pa 1.sal udggr ikke umiddelbart risiko for
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falgeskader.
Ikke fastgjort stolpe midt i garage fremgar ikke af tilstandsrapport.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

BS har ikke begaet fejl i bedemmelsen af fuger.

BS har ikke begaet fejl vedr. klinkers vedhaftning og revner.

BS har ikke begaet fejl i forhold til skeevhed i lofter og gulve.

BS skulle have noteret hullet i gulvet i teknikskabet i
tilstandsrapporten. BS har begaet fejl.

BS har ikke begaet fejl i vurdering af radonsparre, da den er skjult.
BS har ikke begaet fejl i forhold til slidlagets / det feerdige gulvs
hgjde.

BS har ikke begaet fejl i forhold til faldet pa gulvet i bad pa 1.sal.
BS skulle have noteret at stolpen/sgjlen i garage ikke er fastgjort og
at den kan have barende funktion. BS har begaet fejl.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring af hul i teknikskab inklusiv afsluttende klinkebelaegning
kr. 7.000,-

Fastgarelse af stolpe midt i garage, herunder evt. midlertidig
fjernelse og genmontage af mindre del af gipsloft kr. 4.000,-

Ad 5. Forbedringer:
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Skgnsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 6. VVS

Rarfaringer er udfart skiftevis med messing og jern. Et forhold der
kan medfare galvanisk tering, nar disse metaller sidder i forkert
reekkefolge.

Aflgb under kgkkenvask er stabt i gulv med et grat g50 mm rar
med bgjning

Bag armatur i bruseniche i stueetage vurderes ikke tat.
Varmtvandsbeholder i jordvarmeanlag er teeret.

I gulvaflgb i bruseniche i stueetage ses ledningsfaring gennem
bunden i aflgbsskalen.

Der er synligt orange kloakrgr i garage.

Ad 6. Konklusion:

| forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapport skal der ikke
udfares funktionskontrol og skjulte konstruktioner og bygningsdele
kan ikke besigtiges.

Dimensionering af varmeanlag er specialviden og medtages ikke i
en tilstandsrapport ej heller om faktiske installationer stemmer
overens med eventuelle VVS-tegninger (disse forela heller ikke pa
dagen for udarbejdelse af tilstandsrapporten).

Ved gulvaflgb under kgkkenvask ses ingen risiko for falgeskade.
Bag armaturet i brusenichen i stueetagen skannes der ikke at veere
teet lukket.

VVS indgar ikke i sin helhed i det der skal bedgmmes i forbindelse
med udarbejdelsen af en tilstandsrapport, men i tilstandsrapporten
skalnotere, hvis der er materialer (rer) der er sammensat pa en
made sa der er risiko for galvanisk tering. Pa toilet i garage ses i
vask umiddelbart under vandhanen misfarvning efter rust hvilket
kan veere tydelig tegn pa teering i vandrer.

Varmtvandsbeholderen i jordvarmeanlaegget var i kabinet og ikke
synlig men de anvendte rgr giver anledning til at beskrive risiko for
galvanisk teering.

I bund af gulvaflgb (Unidrain) i bruseniche i bad i stueetagen er der
hul, hvorigennem der kommer ledninger.

Der er synligt orange kloakrer i garage. Jf. Sikkerhedsstyrelsens
vejledning skal dette ikke registreres i en tilstandsrapport.

Ad 6. Fejl og forsemmelser:

BS har ikke begaet fejl i forhold til funktionskontrol og
dimensionering. Ej heller hvad angar aflgb under kekkenvask og
kloakrer i garage.

BS skulle have registreret at der ikke er lukket teet bag armatur i
bruseniche i stueetage. BS har begaet fejl.

BS skulle have registreret forkert brug af forskellige metaller i
rgrfaringen. BS har begaet fejl.
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BS skulle have registreret at der er hul med kabler i bund af
Unidrain i stueetage. BS har begaet fejl.

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. Udskiftning af varmtvandsbeholder kr. 30.000,-

moms: Udskiftning / delvis udskiftning af rarfaringer kr. 60.000,-
Udskiftning af Unidrain kr. 10.000,-

Ad 6. Forbedringer:
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Skgnsmandens erkleering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 7. Dere og vinduer

Under flere dere er der ikke fuget teet op mod bundstykke.

Der kunne ikke konstateres bagfald eller uteetheder ved
metalsalbanke — ej heller synlige tegn pa falgeskader.

Vinduer i tagrum i garage skal ikke overholde krav til redning.
Tagrummet er ikke beboelse og ej heller registreret som sadan.
Vinduer pa 1.sal i beboelse overholder kravene til
redningsabninger.(Mal pa abning er 863 mm X 677 mm og hgjden
til underkant redningsabning er malt til ca. 1,1 m)

Lysninger ved tagvinduer lgsner sig fra befeaestigelser. Er fastgjort
med silikone.

Ad 7. Konklusion:

Manglende tethed op mod bundstykke ved yderdgre skal
registreres i en tilstandsrapport.

Redningsabninger er et krav i beboelsesrum , ikke i garager og
lignende. At der pa tidspunktet har haengt et leerred og staet en sofa
i tagrummet i garagen gar det ikke til beboelse.

BS har oplyst, at lysninger ikke var lgse pa dagen for udarbejdelse
af tilstandsrapporten. Det skgnnes sandsynligt at lysningerne har
Igsnet sig siden.

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

BS skulle have registreret at der var manglende teethed op mod
bundstykke ved flere yderdgre. BS har begaet fejl.

Vedr. forholdet omkring redningsabninger har BS ikke begaet fejl.
Vedr. forholdet omkring lysninger har BS ikke begaet fejl.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter inkil.
moms:

Teetning ved armatur kr. 500,-

Teetning under dgre kr. 5.000,-

Ad 7. Forbedringer:
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Skegnsmandens erkleering

Klagepunki:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 8. Tagrum

Dampsparre vurderes monteret korrekt ud fra, hvad der kan ses fra
skunk. Isolering pa inderside af dampsparre nedtages ikke (der
laves ikke destruktive indgreb)

Det vurderes, at trad til at holde isolering sammen med braedder er
tilstraekkelig.

I skunkrum fra repos/gang mangler skunkstolpe.

Der kunne ikke konstateres manglende ventilation — skunkrum er
varm rum.

Ad 8. Konklusion:

Der er udfert besigtigelse fra skunklem. Der vurderes ikke at vaere
fejl ved dampspeerre eller fastholdelse af isolering og ventilationen
I skunkrum skannes tilstreekkelig.

BS skulle have registreret manglende skunkstolpe.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Dampsparre, fastholdelse af isolering og ventilation i skunkrum.
BS har ikke begaet fejl.

Der mangler registrering af manglende stolpe i skunkrum — BS har
begaet fejl.

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Montering af manglende stolpe kr.: 2.000,-

Ad 8. Forbedringer:
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Ske@nsmandens erkleering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 9. Trapper

Trappe i beboelse er med skaevhed. Trin er ikke i vage og gelaender
er synligt skeevt. Trinhgjden er ikke helt ens.
Trappe i garage er at registrere som loftstige / hemsestige.

Ad 9. Konklusion:

At trappen er skaev og der er forskellig trinhgjde er en skade, hvis
det giver anledning til falgeskader. Der vurderes ikke i dette
tilfeelde at veere risiko for falgeskader. Det er ikke en skade, men
ringe handvarksmassig kvalitet.

Trappen /loftstigen i garagen er ikke en skade.

Ad 9. Fejl og forsgmmelser:

BS har ikke begaet fejl.

Ad 9. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 9. Forbedringer:
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