Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

Ad. 1. Der klages over at tilstandsrapporten ikke na&vner noget om
omfattende skimmelproblemer.

Ad. 2. Manglende oplysning om at yderveegge er helstensvaegge og
ikke hulmure

Ad. 3. Papirer ikke udleveret af s@lger til kaber

Ad. 4. Manglende oplysning i tilstandsrapporten om evt. fugtskade
1 sovevarelse, som er nevnt i selgeroplysninger

Ad. 5. Der klages over at der ikke er oplyst om den indvendige
isolering 1 tilstandsrapporten

Ad. 6. Ingen omtale af at tagvand ledes ud pa terraen ved
fundamentet

Ad. 7. Der klages over at der ikke er oplyst i tilstandsrapporten om
rotteekskrementer pa isolering pé loftet samt rotteproblemer pa
loftet og 1 forsatsvagge.

Ad. 8. Der klages over at keelder og krybekalder er undtaget 1
tilstandsrapporten.

Ad. 9. Der klages over at der ikke er givet et ”sort hus” for evt.
manglende overligger over stuevinduer mod syd.

(Ad. 9. blev pétalt og ensket medtaget som klagepunkt ved
skensforretningen).

Klagers pastand:

Ad. 1.

Tilstandsrapporten navner ikke noget om omfattende
skimmelproblemer i bygningen.

Der er intet i tilstandsrapporten, der tilsiger, at der er omfattende
skimmelproblemer.

Der omtales et enkelt lost tapet, men intet om hvorfor.

Det kan ikke forventes, at keber gar rundt med fugtmaler. Det mi
vaere den bygningssagkyndige, der ber udtale sig om fugt i
tilstandsrapporten.

Ad. 2.

Der star, at bygningen har hulmur. Der er ikke hulmur, der evt. kan
efterisoleres.

Havde der veret korrekt oplyst om den manglende hulmur, sd
havde huset veret billigere.




Ad. 3.

Der stér, at papirer vedr. ombygning og renovering udleveres.

De er aldrig blevet udleveret til kaber og der star heller ikke noget
om det 1 tilstandsrapporten.

Havde der blevet oplyst om, at ombygninger og renoveringer var
blevet lavet af amaterer, s ville det ogsé havde pavirket husets
pris.

Ad. 4.

Der anfores 1 tilstandsrapporten af salger, at der har varet
fugtskade 1 sovevarelset. Der er ingen svar pa tilstandsrapportens
egne sporgsmél om arsag eller om det er udbedret. Det burde havde
staet i tilstandsrapporten, at veegge stadig var fugtige. Den

manglende oplysning ledte til, at magler oplyste, at det matte vare
udbedret, hvilket det ikke var.

Ad. 5.

Da det kan vare problematisk at lave indvendig isolering, s& burde
det veere omtalt. Isoleringen er lavet direkte op mod den fugtige
ydervaeg uden mulighed for udluftning. Nar s& dampspaerren
yderligere er lavet meget amateragtigt, er der skimmel pa
indersiden af gipsveggene.

Ad. 6.
Nedlebsrerene afsluttes lige op af fundamentet medferende fugt i
fundamentet. Det burde vare anfert i rapporten.

Ad. 7.

Hvorfor er der ikke omtalt noget om skadedyr, idet der var rottelort
overalt pa loftet? Det har medfort store skader pd den indvendige
isolering 1 vaeeggene. Samtidig skal loftet braekkes op for at fjerne
udbredt rottelort pa isoleringen.

Ad. 8.

Der stér godt nok, at kelder og krybekelder ikke er undersogt.
Det viste sig, at keelderen var fyldt med ca 10 cm blankt vand.
Kelderen burde vaere anfort som et sort punkt, der skulle
undersoges nermere af kober.

Ad. 9.

Det burde veare angivet en skade som ”’sort hus” ved murverket
over de to stuevinduer mod syd da de ser ud til at opbygget pé
samme made som de, der er neevnt med revner i tegloverliggere
mod syd. Dermed havde keber mulighed for at underseage evt.
manglende tegloverliggere som ved de nevnte skader i murvaerket
over vinduer.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Ad. 1., Ad. 4, Ad. 5 og Ad. 6.
Der er foretaget flere destruktive indgreb, hvor fugten er blev af
dakket, idet det bemeerkes, at ejendommen er fra ar 1900 hvorfor




opstigende/indtreengende grundfugt er forventeligt og ikke en
skade.

BS oplyste at de 1 virksomheden, umiddelbart inden eftersyn sender
en skrivelse ud til selgere, hvor der bl.a. star at der umiddelbart
inden besgget skal luftes ud. Dette er gjort siden Corona for at
beskytte medarbejderne.

Ad. 3.

En bygningssagkyndig skal som led i et huseftersyn ikke foretage
en nermere undersggelse af ejendommes historik og/eller selgers
udsagn i selgeroplysningerne.

Ad. 7.

Der var ikke visuelle tegn pa skadedyr ved besigtigelsen 1 februar
2023 og sxlger har svaret “nej” i

selgeroplysningerne til kendskab til rotter pd ejendommen.

Ad. 8
BS oplyser at selger ved eftersynet har oplyst at lemmen ikke var
tilgeengelig.

Ad. 9.
BS mener ikke at der var revner over det ikke naevnte stuevindue
under hans besigtigelse.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Let regn og overskyet, 4 °C. Vadt.

Ovrige forhold:

KL. har tegnet ejerskifteforsikring
BS har besigtiget ejendommen, 24.02.2023.

KL. oplyste at der ved overtagelsen oktober 2023 oplevedes kraftig
skimmellugt da han tradte ind i bygningen. Det samme oplevede de
personer der var med KL ved overtagelsen.

Dette pd trods af at selger havde dbnet alle vinduer og dere, da KL

ankom til ejendommen.

XX oplyste at han og hans kareste samt lille barn i starten boede pa
ejendommen, men er pt. fraflyttet.

Ved skensforretningen kunne SS konstatere flere @ndringer og
udbedringer.

Der var monteret forsatsveegge pa alle ydervaegge ved overtagelsen
af huset.

Efterfolgende er flere oprindelige forsatsvagge fjernet eller delvist
fijernet. Dette geelder alle rum mod syd og vest, og med undtagelse
af badevarelse, bryggers og kekken mod nord og nordest, samt
entre mod syd, hvor de oprindelige forsatsvagge er bibeholdt.

Der er monteret nye forsatsvaegge indvendigt pd gavlen mod vest,
samt den nordvendte facade mod vest i varelse mod nordvest.
Flere ydervaegge og skillevaegge fremstar med rd mursten pga.
fjernede forsatsveegge, samt vagpudsen er banket af.
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Gulve i flere rum er helt eller delvist fjernet. Dette geelder 1 stuen
hvor ca. halvdelen af gulvkonstruktionen var fjernet. Samt i det
sydestlige verelse hvor der tillige er isoleret med polystyren til
efterfolgende udstebning af beton.

Udvendigt er der gravet ud til omfangsdraen omkring bygningen,
ligesom tagvand helt eller delvist er fort til regnvandsledninger.

Der er boret huller og injiceret middel i murverk her kaldet
’sokkelstop” for at forhindre fugtopstigning i ydervegge,
umiddelbart over sokkel hele vejen rundt pa bygningen, samt ved
enkelte skillevegge indvendigt.

Skensmandens erklaering

Klagepunkt: Der kunne konstateres folgende:

Ad. 1. Beboelsen er opfort i 1900 med helstensmur som massive
Ad. 5. og ydervaegge, krybekelder og kalder. Indvendigt er der opsat
Ad. 6. forsatsveegge med isolering, hvoraf flere er fjernet og/eller

genopfort efter overtagelsen af ejendommen.
Sokkelkonstruktionen er opfert med Syldsten og vurderes ud fra
byggeskikken at vaere uden fugtsparre.

Forsatsvaggene 1 flere varelset mod sydest fjernet, og
bekladningen pa forsatsvaegge mod syd i stuen mod sydvest er
fjernet.

Vegpuds pd ydervegge og skilleveegge i rum mod sydest og i
skabet mod nordvest er desuden banket vaek ifm. reparationerne
efter overtagelsen.

Gulvet i stuen er ca. halvdelen af gulvet mod vest fjernet.
Gulvet 1 det sydvestlige vaerelse er helt fjernet, og der er udlagt
polystyren til efterfelgende udstebning.

Der kunne ved stikprovevis méling konstateres oget fugtindhold 1
bunden af vaegge. Dette til trods for at der er boret huller og
injiceret middel i murvark “sokkelstop” for at forhindre
fugtopstigning 1 vaegge.

Udvendigt er der gravet ud til omfangsdraen omkring bygningen,
ligesom tagvand helt eller delvist er fort til regnvandsledninger.

Ad 1. Konklusion:

Det er SS’ vurdering at fugten i vaegge stammer fra opstigende
grundfugt, og til dels gennemtraengende fugt fra facader.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Det kan ikke vurderes hvorvidt der er begéet fejl og forsemmelse
da forholdende er ®&ndrede. Herunder fjernet forsatsvaegge og




injiceret "sokkelstop” for at forhindre opstigende grundfugt i
vagge.

Ad 1. Punktet burde vere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 1. Forbedringer:

Ad 1. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ad 1. Eventuelt:

Skensmandens erklaring

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2.

Udvendigt kunne det konstateres visuelt at ydervagge er opbygget
af murveerk med puds.

Da forsatsvaegge er fjernet 1 det sydvestlige vaerelse, kunne det
konstateres at yderveegge er opfort som massive
helstensydervegge.

Ad 2. Konklusion:

BS har pa side 26 1 tilstandsrapporten under ”Oplysninger til
ejerskifteforsikring” atkrydset ”hulmur” samt “isoleret forsatsvaeg
af gips eller lignende.”

Materialeangivelse er ikke en garanti, men et skon efter den
bygningssagkyndiges bedste overbevisning.

BS har foretaget en visuel besigtigelse og foretaget hans skon 1
tilstandsrapporten.

BS har noteret forholdet i tilstandsrapporten.

Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Ingen jf, ovenstaende

Ad 2. Punktet burde vere
anfort som felgende 1
tilstandsrapporten:




Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 2. Forbedringer:

Ad 2. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ad 2. Eventuelt:

Skensmandens erklaering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3.

Punktet vedrerer forhold mellem KL og salger.

Ad 3. Konklusion:

Punktet vedrarer forhold mellem KL og salger, som ligger udenfor
huseftersynsordningen, og er derfor ikke behandlet yderligere.

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

Ad 3. Punktet burde vere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:




Ad 3. Forbedringer:

Ad 3. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ad 3. Eventuelt:

Skensmandens erklaring

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4.

For opbygning af fundament og vaegge se Ad. 1.

Ad 4. Konklusion:

Med henvisning til husets byggeskik, kan det forventes at der kan
ske periodevis opfugtning af veegge mv..

I naerveerende tilfelde til har KK faet foretaget injektioner hvilket
har vist sig ikke at veere tilstraekkeligt. Safremt forholdet enskes
athjulpet, vil det derfor veere nedvendigt at gere yderligere. Hvilket
dog kun sker i yderst serlige tilfelde.

Ad 4. Fejl og forseommelser:

BS har anfort i tilstandsrapporten, skade nr. 12 ”Vag har lest tapet
mod vest.”

Det blev ikke oplyst om BS mélte efter fugt ved eftersynet, og det

skennes derfor ikke at vaere tilfeldet.

Forholdet er dog @ndret sd meget at SS ikke kan udtale sig om BS
har begaet fejl eller e;j.

Ad 4. Punktet burde vere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:




Ad 4. Overslag over

udbedringsudgifter inkl.

moms:

Ad 4. Forbedringer:

Ad 4. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ad 4. Eventuelt:

Skensmandens erklaering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad7.

Loftrummet mod vest udger ca. halvdelen af 1. salen, og der er
gulvbradder pa etageadskillelsen mod stueplan.

I ca. halvdelen af det abne loftrum er der adgang til isolering lagt
ovenpa hanebéndsloftet over beboelsesrum i den gvrige del af 1.
salen.

Ved skensforretningen var diverse bohave og oplag spredt 1
tagrummet, hvilket gjorde det svart fremkommeligt, og det kunne
derfor ikke besigtiges i sin helhed.

Ca. 1 midten af loftrummet manglede et par gulvbredder og der
kunne registreres rotteekskrementer mv.. pa det underliggende
isolering.

XX oplyste at han sé vidt muligt, havde stovsuget og fjernet diverse
efterladenskaber efter rotter.

XX fortalte at der var faldet isolering ned fra vaegge mod
beboelsesrum over hanebdnd. Denne isolering havde han sat op
igen pa vaeggen mod beboelsesrummene.

I stuen mod sydvest i stueplan var bekledningen pa forsatsvaeggene
mod syd fjernet og isoleringen var synlig bag dampsparren. Der
kunne i flere stolpefag konstateres tegn pa rotteangreb, da
isoleringen flere steder var edelagt og faldet sammen.

I det indbyggede skab i verelset mod nordvest kunne der ligeledes
registreres rotteekskrementer mv.. under det oprindelige gulv.
Gulvbradder i skabet oplyses af KL at vere fjernet efter
overtagelsen.




KK oplyste at rotteangrebet var stoppet og der mangler fjernelse af
efterladenskaber og skader efter rotteangrebet.

Ad 7. Konklusion:

Rotteekstrementer ber fjernes. Det kraver at gulvbradder i
tagrummet fjernes og underliggende isolering renses eller evt.
udskiftes.

Ved tilbageverende oprindelige forsatsvaegge mod syd i stuen, ber
beskadiget isolering fjernes og udskiftes.

Der ber 1 forbindelse med udskiftning tages stilling til om
forsatsvaeggene helt skal fjernes og nye sattes op.

SS kan ikke omfangsbestemme ud fra det begrensede overblik i
tagrummet.

Ad 7. Fejl og forsemmelser:

Tilstandsrapporten er dateret 24.02.2023, og KL overtager
ejendommen pr. 01.10.2023. Der gar derfor ca. syv maneder fra
besigtigelsen til KL overtager ejendommen.

Det kan ikke afvises at rotterne er kommet ind 1 huset 1 denne
periode.

Saelger har svaret nej til rotter pd ejendommen, hvorfor BS ikke har
skaerpet undersogelsespligt.

Ad 7. Punktet burde vere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 7. Forbedringer:

Ad 7. Eventuelle
forligsdreftelser:

Ad 7. Eventuelt:

Skensmandens erklaering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 8.

Lemmen til kaelderen er under vinylbelaegningen i kekkenet. KL er
efter overtagelsen blevet bekendt med placeringen af lemmen.
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For adgang til lemmen skulle store dele af vinylbelagningen fores
til siden.

Ad 8. Konklusion:

Da lemmen ikke har vaeret tilgeengelig under eftersynet, har BS
undtaget kaelder og krybekalder.

Se tilstandsrapport side 10. gverste tekstafsnit.

Ad 8. Fejl og forsemmelser:

Behandles ikke yderligere jf. ovenstaende.

Ad 8. Punktet burde vere
anfort som felgende 1
tilstandsrapporten:

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 8. Forbedringer:

Ad 8. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ad 8. Eventuelt:

Skensmandens erklaring

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

AdO.

Ved besigtigelsen kunne SS konstatere revnedannelser og
nedbgjninger i murvaerket over vinduer mod sydest og sydvest.

Revnernes forleb tyder pa at der ikke er storre styrke i murvarket
til at baere ovenliggende murverk, og murverket derfor delvist
ligger ned pa vinduerne.
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Over det midterste vindue mod syd (estlig stuevindue), kunne der
konstateres mindre revnedannelser ca. midt over vinduet, hvilket
indikerer lignende opbygning som de to ovennavnte vinduer mod
syd.

Ad 9. Konklusion:

Den aktuelle tilstandsrapport er fra 24.02.2023

Ud fra den visuelle besigtigelse, hvor der ses revner over vinduer, vil
det ud fra den bygningssagkyndiges indsigt og erfaring, kunne
bedommes som en rad skade der vil udvikle sig yderligere indenfor de
naste 2 4r.

BS har ikke noteret revnedannelser over det midterste vindue mod
syd.

Ad 9. Fejl og forseommelser:

BS har anfort i tilstandsrapporten, skade nr. 4, med en rod
vurdering ” Der er revne-dannelse og nedbejning i tegloverligger
over vindue mod sydest og mod sydvest.” og at ” Der er svigt 1
overligger, hvilket medferer nerliggende risiko for folgeskader i de
underliggende bygningsdele.”

Der er gaet naesten to ar siden BS besigtigelse. Hvorfor det er SS
opfattelse at revnen kan vare opstdet sidenhen.

Dette bestyrkes ved at BS har registreret revner over de gvrige
vinduer mod syd.

BS har anfort skaden som en kritisk skade som kan udvikle sig
indenfor kort tid.

Denne vegtning vurderes at vere korrekt.

BS har ikke anfort revnedannelse over det midterste vindue mod
syd i tilstandsrapporten.

Da der siden BS’ eftersyn og KL’s overtagelse af ejendommen er
udfort flere @ndringer og destruktive indgreb, udvendigt og
indvendigt, finder SS det sandsyndeligt at revnedannelse over
vinduet er opstaet efterfolgende.

Ad 9. Punktet burde vere
anfort som felgende 1
tilstandsrapporten:

Ad 9. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 9. Forbedringer:

Ad 9. Eventuelle
forligsdreftelser:
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Ad 9. Eventuelt:
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