Skgnsmandens erklering

Oversigt over klagepunkter:

1. Forkert fald pa terren
2. Lgs puds pa indervaegge

Klagers pastand:

Tilstandsrapporten skal beskrive at der er haeldning ind mod huset,
seerligt pa terrassen.

Desuden burde der veere beskrevet at puds pa bagvaegge har
mangelfuld vedhaftning.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Bygningsgennemgangen, til udfarelse af en tilstandsrapport,
omfatter ikke indretninger uden for selve bygningerne eller forhold
ved grunden.

Dog er BS’ repraesentant enig i at forhold omkring terraen safremt
disse gav anledning til skade, skulle beskrives efter den gamle
handbog fra 2017.

Skaderne anmeldes farst 4 ar efter overtagelse.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Overskyet. Temp. 10 °C

@vrige forhold:




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. Forkert fald pa terreen

Huset er fra 1934 udfgrt med hgj keelder (ca. 80 cm fri keelderveeg
over terren). Ved terrassedar mod vest er der havet terrasse, med
murede vaegge omkring.

Der er generelt fugt i keelder, synlig fugtopstigning i indervaegge og
ydervaegge. Kealdervaegge er generelt bekleedt med gips, men i
keelderrum mod sydgst (beliggende ud mod den havede terrasse) er
der nyere puds, og ingen beklaedning indvendigt.

KL oplyser at denne blev opmarksom pa skaden, efter at der i aug
2024 var synligt opfugtede flisefuger i gulv i keelderrum mod
sydest. Herefter besgg af fugttekniker, som gennemgik
ejendommen og vurderede at skadesarsag skyldes opstigende
grundfugt og eventuelt skader pa dran og flisebelaegning som flere
steder helder ind mod hus.

Det fremgar af TSR SO at der er "helt draen, langs husets
fundament @85 mm plast draen. Gar pa sandfangsbrand”

Desuden fremgar at der ikke har veeret fugtrelaterede skader i
kelder. Det fremgar ikke af SO hvornar drzn er udfert.

Der findes heller ingen tegningsmateriale, eller gvrigt materiale pa
filarkiv. Der er intet til- og ombygningsar angivet i BBR.

Det vurderes umiddelbart at haevet terrasse, samt mur omkring
denne er opfert samtidig med oprindeligt hus.

KL har udlagt presenning pa havet terrasse og har i denne
forbindelse oplevet en vesentlig forbedring af fugtniveauet i
keelderveeggen/rum mod sydgst.

| Handbog fra maj 2017 er angivet;

Kap 5. Keeldre/krybekeldre/terreendaek

| forbindelse med undersggelse af keeldre, krybekaldre og
terreendaek bgr den bygningssagkyndige vaere sarligt opmaerksom
pa fglgende forhold:

Terraenforhold omkring huset, hvor overfladevand skal Igbe vaek
fra huset

Der er "herregardsten” hele vejen rundt om huset. Desuden pa
havet terrasse. Det syner at der er fald vaek fra huset mod syd og
vest, dog ses enkelte lunker, bl.a. t.h. for trappe til hoveddgr og t.v.
for trappe til haevet terrasse.

Beleegning mod hus mod gst er lidt lavere end omkringliggende
graesplaene.

Det kan ikke med det blotte gje ses om der er fald, bagfald eller
lunker pa haevet terrasse.




KL har video og billeder af arealet pa terrassen som star under vand
i forbindelse med regnskyl.

Ad 1. Konklusion:

Det er tydeligt at keelder er pavirket af vand, primert via
opstigende grundfugt. Der ses sorte misfarvninger nederst pa
gipsplader, og pa pudsede murstensvaegge ses afskallet puds og
saltudblomstninger nederst mod gulvet.

Desuden ses fugtskjolder flere steder pa hele vaeggen mod syd mod
heevet terrasse. At denne vaeg er ”indpakket” og delvist
vandpavirket i hele dens hgjde, qua den udvendige havede terrasse
er forventeligt. At terrassen fungerer som en gryde, er formodentlig
medvirkende til den ggede fugt. Desuden vurderes der ikke at veere
omfangsdraen omkring den haevede terrasse — maske manglende pa
hele syd- og vestsiden.

Omfangsdran pa nordside ved indkersel ses umiddelbart at vaere
udfart, sa dreen er placeret 50 cm over keldergulvniveau. Dette er
ikke korrekt placeret, men dog ikke en del af
huseftersynsordningen og skal derfor hverken undersgges eller
beskrives i TSR. Men dran eller mangel pa samme, herunder
forkert udfarelse vurderes ligeledes at medvirke til generel
opfugtning. SO mangler oplysninger om tidspunkt for udferelse,
som man burde sgge hos seelger, idet der ikke foreligger noget
materiale pa filarkiv.

TSR er udarbejdet i sommeren for 4 ar siden. Det kan ikke med
sikkerhed siges, at der var fald eller lunker i beleegning omkring
huset som burde vere beskrevet i TSR. Som terrenet fremstar nu,
er det stadig ikke et forhold som ngdvendigvis synes forkert
visuelt. Det er ikke noget der springer i gjnene.

Det kan ikke vurderes hvorvidt veeg i rum mod sydgst var
vaesentligt mere opfugtet end de avrige vaegge for 4 ar siden.

Det vurderes at KL gnsker at der i TSR vedrgrende keeldervaegge
desuden var angivet, at terreen omkring hus, herunder havet
terrasse, var en del af notebeskrivelsen i skade 5.2, eller som
selvsteendig skade - hvor man skulle have bemeerket at dette var
medvirkende arsag til fugt i veegge, foruden den opstigende
grundfugt. Hermed havde KL efter eget udsagn haft mulighed for
at handle pa det.

| huseftersynsordningen er det umiddelbart atypisk at beskrive gget
risiko for opfugtning af keeldervaeg ifm. en heavet terrasse, eller
andet opstuvet jord eller materiale langs en keelderveeg, netop fordi
keeldervaegge bar vaere udfert til at modsta denne slags ydre
pavirkninger. | dette tilfeelde er der tale om en hgj keelder, med en
del fritlagt ydervaeg, men hvis mur og terrasse har veeret udfgrt pa
samme tidspunkt som hovedhus, ma det antages at der her er taget
hgjde for dette i konstruktionsopbygningen (sa vidt det nu var
muligt) iht geengse byggeprincipper for 90 ar siden.




Hvis der i stedet var tale om en ydervaeg, som var delvis dekket af
grus, jord, eller anden belaegning, ville dette som udgangspunkt
naevnes i TSR, da yderveaegge skal veere fritlagte.

At forholdet farst opdages/anmeldes efter 4 ar, vurderes at skyldes
at problemet/skaden ikke har veeret udtalt fra start, og det dermed er
gvrige faktorer, herunder det stigende grundvandsspejl kombineret
med ggede regnmaengder, der er primeer arsag til den forverring
som KL nu oplever.

Det vurderes derved, at det ikke er sandsynligt at forholdet var
serligt udtalt da TSR blev udarbejdet.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Ingen.

Forhold omkring fugtige keeldervaegge er beskrevet i TSR pkt 5.2.
Arsag skal ikke ngdvendigvis beskrives.

Ad 1. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 1. Forbedringer:

Ad 1. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 1. Eventuelt:

Skegnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 2. Les puds pa indervaegge

Puds pa veag i stue er faldet ned/KL har banket det ned.

Det var opfugtet og havde ingen vedhaftning, hvorfor det nemt
faldt af. Der er enkelte mindre omrader, hvor der ligeledes er lidt
mangelfuld vedhaftning, som kan konstateres ved bankeprave.




Ad 2. Konklusion:

Det kan ikke med sikkerhed fastslas at puds var lgs for 4 ar siden.
Derved vurderes ikke at veere begaet fejl ved ikke at naevne det i
TSR.

Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Ingen

Ad 2. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Ad 2. Overslag over
udbedringsudagifter inkl.
moms:

Ad 2. Forbedringer:

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 2. Eventuelt:




