Skgnsmandens erklering

Oversigt over klagepunkter:

1. Manglende fald, utztte samlinger og lgse skruer pa
murkroneinddakninger.

2. Lunker og eftergivende underlag med vandansamling pa lav
tagdel.

3. Rad i glasrammer og lister over altan mod gst, lgse lister og
vandansamling uden aflgb (frafaldet).

4. Aben fuge mellem puds og vinduesparti over hoveddar.

5. Stedvis afskallet og lgs puds pa facader fx ved hovedder og
under gst balkon.

6. Salbankklinker ved hoveddgr mangler vedhaftning.
7. Fugtsikringsplade mod nord mangler afslutningsliste.

8. Tagpap ved terrasseparti syd er udfert forkert, og der er
revner i gummifuger.

9. Taget under tagterrasse mangler fald pa 1:40 og er nasten
vandret.

10. Balkongulv mod gst for teet pa vinduesparti og har revner i
gummifuger.

11. Revner i indvendige veegge og lofter flere steder, bl.a. hall,
kaeldertrapperum og spisestue.

12. Sa&tning, revne og manglende vedhaftning af klinker i
keeldertrapperum.

Klagepunkt 3 blev frafaldet af KL under skansmgdet, da
ejerskifteforsikringen har accepteret at deekke denne skade.

Klagers pastand:

KL har efter overtagelsen af ejendommen registreret en raekke
forhold, som KL mener burde have varet anfart i
tilstandsrapporten. KL finder, at rapporten ikke har givet et
retvisende billede af husets tilstand.

Under en mindre modernisering fjernede KL treebeklaedningsplader
pa veeggen mod garagen, hvilket afslgrede omfattende vand- og
fugtskader. Maleren konstaterede yderligere fugtskader i
yderveaeggen under balkonen.

| januar 2024 kontaktede KL ejerskifteforsikringen, som
accepterede at deekke klagepunkt 3 og delvist klagepunkt 1 som
omhandler skade ved et hgjt siddende smalt vindue mod nord i
spisestuen. Ejerskifteforsikringen afslog at deekke gvrige forhold.

KL sggte juridisk bistand og inddrog en advokat samt en
byggesagkyndig. Repraesentanterne identificerede 12 klagepunkter,
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som efterfglgende blev indbragt for neevnet, da BS fastholdt, at
rapporten var retvisende og afviste klagen.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BS fastholder, at tilstandsrapporten er korrekt udfert og retvisende.

BS forklarer, at de skader, KL har papeget, enten ikke var til stede
pa besigtigelsestidspunktet eller havde en anden skadesgrad end
den, der ses i dag.

BS oplyser, at huset fremstod nymalet og gjort salgsklart ved
besigtigelsen. Der blev taget forbehold for taget mod syd under
treeterrassen samt for selve treeterrassen.

Pa grund af husets hgjde og det kuperede terreen var det kun muligt
at besigtige taget pa et mindre stykke mod vest.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Gravejr.
Temp. 0°C

@vrige forhold:

Ejendommen er et enfamiliehus opfart i 2003 i funkisstil og bestar
af tre kubistiske bygningskroppe i varierende hgjde. Bygningen er
placeret pa en stejl skraning, hvor den vestlige del af huset er
delvist integreret i terraenet.

Konstruktion

Huset er opfert i to etager med fladt tag belagt med tagpap.
Tagkonstruktionen er udfgrt med bjalkespaer. Garagen og balkonen
er bygget med betondaek (som varmt tag), der ligeledes er belagt
med tagpap/asfalt.

Ydervagge
Ydervaggene er udfart i massiv Porebeton og fremstar pudsede.

Tidslinje:

- BS udfarte bygningsgennemgangen 22-05-2023

- KL kgber huset 02-06-20230g overtager 01-10-2023

- KL kontakter FS i januar 2024.

- FS besigtiger skaden og udarbejder skadesrapport 6/5 2024.
- KL indbringer klagesagen for navnet.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. Manglende fald, uteette
samlinger og lgse skruer pa
murkroneinddakninger.

Se foto 3-4-5-6-7-8-9-9-10-
11-12.

Udvendigt

Skgnsmanden konstaterede ved besigtigelsen, at
zinkinddakningerne pa murkronen er udfart uden naevneverdigt
fald, hvilket resulteret i vandansamlinger pa overfladen.

Tveer- og stedsamlinger er udfert med synlige zinklappere og
fugemasse, hvor der ses revner og fugeslip flere steder. Derudover
er enkelte samlinger loddet, disse fremstar ogsa med revner flere
steder.

Besigtigelsen blev begraenset til de lave dele af bygningen pa grund
af hgjden til tagfod og fortaget staende pa stigen iht. retningslinjer.

Indvendigt

| garagen er der fugtgennemslag og fugtskader pa vaegge tet ved
loftet. Pa 1. sal i hovedhuset blev der ikke observeret skader, der
indikerer utaette inddaekninger. Derimod er fugtskader i
stue/keelderetagen relateret til klagepunkterne 8 og 10.

Ad 1. Konklusion:

Det vurderes som sandsynligt, at forholdet var tilsvarende ved BS’
besigtigelse. Der kan dog veere sket en forveerring af skaderne siden
da.

Det kan desuden ikke udelukkes, at vaggene i garagen pa BS-
besigtigelse tidspunkt var nymalede.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Forholdet burde vaere registreret i tilstandsrapporten som en rgd
skade

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

Vurderingsfarve: Rad (Kritisk skade)

Skadetekst: Der er revner og fugeslip ved zinkinddaekninger langs
tagkanter og balkon. Inddaekningerne mangler fald til afledning af
regnvand.

Risikotekst: Der er risiko for vandindtreengning og fugtskader,
som kan medfare rad og skader i underliggende konstruktioner.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkil.
moms:

Demontering af zinkinddakning, etablering af korrekt fald og
montering af ny zinkinddaekning samt reparation af malerarbejde
pa indvendige veaegge.

Det skannes at kunne udfares for kr. 30 .000, - inkl. moms.
Derudover skannes stillads at koste kr. 5.000, - inkl. moms.

Udbedring af de dele, skensmanden ikke kunne besigtige.
Det skgnnes at kunne udfgres for kr. 40 .000, - inkl. moms.
Derudover skgnnes stillads at koste kr. 15.000, - inkl. moms.

Den samlet pris incl. stillads og moms er dermed kr. 90.000, -
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Ad 1. Forbedringer:

Samlet forbedringsveerdien szttes til 50 % eller kr. 45.00.- inkl.
moms.

Ad 1. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 1. Eventuelt:

FS Ejerskifte har anerkendt skaden ved det hgjt siddende vindue i
den hgje bygning/spisestue. Udbedring ifglge skadesrapporten kan
foretages for kr. 6.000-7.000,- inkl. moms.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 2. Lunker og eftergivende
underlag med vandansamling
pa lav tagdel.

Se foto 4-11-12.

Udvendigt

Paptaget pa den lave del af hovedhuset blev besigtiget fra stige af
skgnsmanden. Der blev konstateret stedvis lunker bla, ved
stalskorstenen og ovenlyset. Omraderne omkring ovenlys og
skorsten er udfgrt uden modfalskiler, hvilket hemmer korrekt
afledning af regnvand.

Ingen synlige dampbuler, der kunne indikere utaetheder eller
fugtproblemer, blev observeret.

Ifglge snittegningen fra 2003 fremgar der ingen dampspaerre i
loftkonstruktionen, hvilket rejser spargsmal om, hvorvidt taget er
korrekt konstrueret. Dette er ogsa naevnt som en "sort skade" i
tilstandsrapporten. BS har tidligere bemaerket, at underlaget er
eftergivende.

Skensmanden har ikke feerdes pa tagfladen, idet det i
Sikkerhedsstyrelsens vejledning 3, side 14, fastslas, at den
bygningssagkyndige ikke er forpligtet til at faerdes pa taget, uanset
dets healdning.

Indvendigt

Der blev ikke konstateret tegn pa fugtskader i lofterne pa 1. sal
eller tegn pa utetheder i taget. Tagfladen fremstar uden unormale
nedbgjninger, som kunne indikere skjult nedbrydning i
loftkonstruktionen.

Ad 2. Konklusion:

Det skannes at vaere sandsynligt, at forholdet var tilsvarende pa
tidspunktet for BS-besigtigelse.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er registreret i tilstandsrapporten som skade nr. 1 og
klassificeret som en "sort skade". og skennes at veere deekkende.

Dog vurderes skadeteksten at vaere uklar omkring skadens
udbredelse, som muligt kan veere kritisk eller alvorlig.

Det skannes at lunkerne bla. ovenlys og stalskorstenen ikke kan
forventes at veere anfart i en tilstandsrapport i henhold til Guide 23:
Tagpaptage, lunker, dampbuler og mos.

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

Ingen bemaerkninger
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Ad 2. Overslag over
udbedringsudagifter inkl.
moms:

Det er ikke muligt at skanne de praecise udbedringsomkostninger
under syns- og skegnsforretningen, da destruktive undersggelser
ikke er tilladt.

Hvis der ikke er indbygget et dampsparre, og dette har resulteret i
skjult nedbrydning, kan det vaere ngdvendigt at udskifte hele taget.
Udbedringsomkostningerne skannes i sa fald at kunne belgbe sig
til:

Udskiftning af taget: kr. 500.000, - inkl. moms

Derudover Stilladsomkostninger: kr. 50.000, - inkl. Moms

Ad 2. Forbedringer:

Forbedringsveerdien settes til 50 % eller kr. 275.000.- inkl. moms.

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 3. Rad i glasrammer og
lister over altan mod gst, lgse
lister og vandansamling uden
aflab.

Punkt. 3 er frafaldet af KL under skensmgdet da FS ejerskifte
daekker skaden i glastaget over balkonen.

Ad 3. Konklusion:

Ingen bemeerkninger

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

Ingen bemeerkninger

Ad 3. Punktet burde veere
anfart som felgende i
tilstandsrapporten:

Ingen bemaerkninger

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ingen bemaerkninger

Ad 3. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger

Ad 3. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ingen bemarkninger

Ad 3. Eventuelt;

Punkt. 3 er frafaldet af KL under skansmgdet da FS ejerskifte
deekker skaden i glastaget over balkonen.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 4. Aben fuge mellem puds
0g vinduesparti over
hoveddar.

Se foto 13-14.

Placering:

Skaden er lokaliseret pa bygningens gstsiden ved dobbeltdgren til
hallen, i overgangen mellem en glasfacade og en pudset veeg, som
udger en del af klimaskaermen.

Udvendigt.

Skensmanden konstaterede en synlig revne med mangelfuld
teetning mellem glasrammen og den pudsede vag. Der er afskallet
puds i omradet, og tetningen fremstar utilstreekkelig. Dette kan
vaere fordrsaget af materialernes aldring eller konstruktionens
beveegelser.

Den mangelfulde teetning udger en risiko for vandindtraengning,
som kan forveerre skadens omfang og pavirke bygningens
Klimaskaerm negativt.

Indvendigt.

Indvendigt ses synlige revner i vaeggen nar overgangen til
glasrammen. Overfladen viser tegn pa fugt, afskalning og
deformation af maling og spartel, hvilket indikerer tidligere eller
nuverende fugtpavirkning.

Skaden vurderes at veere relateret til de udvendige forhold, isar den
mangelfulde teetning, som muligvis har tilladt vandindtraengning.

Ad 4. Konklusion:

Det vurderes som overvejende sandsynligt, at forholdet var
tilsvarende pa tidspunktet for BS’ besigtigelse. Skadens omfang
kan dog veere blevet forveerret siden. Det bemaerkes, at facaderne
muligvis var nymalede og gjort salgsklare ved tidspunktet for BS’
besigtigelse, hvilket blev neevnt af BS under skensforretningen.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet burde have varet registreret i tilstandsrapporten som en
rad skade.

Ad 4. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Skaden opdeles i to kategorier:

Udvendig skade.
Vurderingsfarve: Ragd (Kritisk skade)

Skadetekst: Over dobbeltdgren til hallen i hjgrnet mod nordgst
ses en revne og mangelfuld teetning mellem glasrammen og den
pudsede veeg. Pudsoverfladen er afskallet.

Risikotekst: Risiko for vandindtraengning, der kan forarsage
yderligere fugtskader og sveekke bygningens klimaskeaerm.
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Arsagen: Aldring af materialer, utilstraekkelig taetning og
konstruktionens beveaegelser.

indvendig skade.
Vurderingsfarve: Gul (Alvorlig skade)

Skadetekst: Ved dobbeltdgren i hallen i hjgrnet mod nordgst
ses revner og fugtskader pa vaegoverfladen.

Risikotekst: Risiko for forveerring og yderligere skader.
Arsagen: Skaden Relateret til den udvendige skade ved daren.

Ad 4. Overslag over

udbedringsudgifter inkl.

moms:

Udvendigt: Fjernelse af lgstsiddende puds, teetning og reparation af
pudsoverflade.

Indvendigt: Fjernelse af lgstsiddende maling, udtgrring, reparation
og maling.

Det skgnnes at kunne udfares for kr. 15 .000, - inkl. momes.

Ad 4. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation og forbedringsveerdien settes derfor
til 0.

Ad 4. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen

Ad 4. Eventuelt;

Ingen bemeerkninger
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 5. Stedvis afskallet og lgs
puds pa facader fx ved
hoveddgr og under gst balkon.
Se foto 15-16-17-18-19-20-21.

Placering:

Skaderne er lokaliseret pa bygningens facader, med de mest
fremtraedende problemer mod syd og @st, men ogsa mindre skader
mod nord og vest.

Udvendigt omkring balkonen og mod sydgst.

Der er revner i pudsen, serligt ved kanten af balkonen og i
overgangen til veeggen. Afskallet puds og megrke misfarvninger
indikerer utetheder i inddaekningen, som tillader
vandindtraengning. Flere steder heefter pudsen ikke leengere, hvilket
skaber risiko for yderligere afskalninger.

Udvendigt. facaderne mod syd.

Der er stgrre omrader med lgstsiddende puds og revner. Dette gger
risikoen for, at sterre flader kan falde ned, hvis skaderne ikke
udbedres.

Udvendigt omkring og under tagterrassen.

Revner og afskallet puds er tydelige flere steder. Marke omrader og
fugtskjolder indikerer utilstreekkelig afvanding, hvilket forveerrer
skaderne ved at tillade vandansamlinger.

Udvendigt. Veegpuds tet pa jorden/terraen

Alger og fugtskjolder blev observeret, hvilket indikerer
fugtopstigning fra terreenet. Revner i pudsen ggr vaeggene endnu
mere sarbare over for fugtindtraengning.

Indvendigt.

Der blev ikke konstateret skader eller fugtgennemslag relateret til
dette klagepunkt. Andre indvendige fugtskader behandles under
klagepunkterne 8, 9 og 10.

Ad 5. Konklusion:

Det skannes som overvejende sandsynligt, at forholdet var
tilsvarende pa tidspunktet for BS’ besigtigelse. Skaden kan dog
veere blevet forverret siden, da tyndpuds hurtigt kan udvikle sig fra
mindre til starre skader, hvis grundbehandlingen eller
pudssystemets opbygning er af mindre god grundighed.

Det bemarkes, at facaderne pa tidspunktet for BS’ besigtigelse kan
have fremstaet nymalede og gjort salgsklare, hvilket kan have
skjult begyndende skader. Skadernes omfang og karakter tyder pa,
at de er opstaet som fglge af langvarige pavirkninger som uteette
inddaekninger, mangelfuld afvanding og materialernes aldring.
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Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er delvis registreret i tilstandsrapporten, men skadens
omfang og alvor er ikke deekkende beskrevet.

Ad 5. Punktet burde veere
anfart som felgende i
tilstandsrapporten:

Vurderingsfarve: Gul (Alvorlig skade)

Skadetekst: Der er revner, afskalninger, misfarvninger og lgs puds
pa facaderne, iseer mod syd og @st. Omkring balkonen, under
tagterrassen og ved terraen ses fugtskader.

Risikotekst: Risiko for yderligere vandindtraengning og opstigende
fugt, som kan forveerre pudsens og konstruktionens tilstand.

Arsagen: Mangelfuld afvanding, aldring af materialer og gentagne
pavirkninger fra vejrforhold.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Fjernelse af lgstsiddende puds og reparation af revner.
Genopbygning med nyt indfarvet tyndpuds.
Optimering af terreenafvanding for at lede vand vek fra facader.

Det skgnnes at kunne udfares for kr. 100 .000, - inkl. moms.
Derudover skannes stillads at koste kr. 20.000, - inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Forbedringsveerdien szttes til 50 % eller kr. 60.000.- inkl. moms.

Ad 5. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 5. Eventuelt;

Ingen bemeerkninger
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 6. Salbaenkklinker ved
hoveddgr mangler
vedhaftning.

Se foto 22-23.

Placering: Skaden er lokaliseret ved bygningens indgangsparti,
specifikt ved deromradet, hvor klinker er placeret lige uden for
daren.

Udvendigt. Klinkerne ved daren ligger lgse og mangler
vedhaftning til underlaget. Der er synlige mellemrum mellem
klinkerne, og fugerne er enten mangelfulde eller helt fraveerende.
Overgangen mellem klinkerne og dertersklen er uteet, hvilket
tillader opfugtning fra terraenet.

Derudover ses grgnne belagninger og tegn pa opfugtning fra
terreenet, hvilket kan have forarsaget frosthaevelser. Dette har
sandsynligvis medfart lgsnede klinker og skader pa underlaget.

Ad 6. Konklusion:

Det vurderes som sandsynligt, at forholdet var tilsvarende pa
tidspunktet for BS’ besigtigelse. Skadens omfang kan dog vare
blevet forveerret siden.

Ad 6. Fejl og forsemmelser:

Forholdet er ikke registreret i tilstandsrapporten, men burde have
veeret noteret som en gul skade.

Ad 6. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Vurderingsfarve: Gul (Alvorlig skade)

Skadetekst: Der er lgse klinker og manglende tatning ved
derteersklen i indgangspartiet. Granne beleegninger og utetheder i
fugerne indikerer opfugtning fra terraenet.

Risikotekst: Risiko for vandindtraengning og opfugtning af
underliggende konstruktion, som kan medfgre frostskader og
sveekke dartaersklens tethed.

Arsagen: Manglende vedhaftning af klinker, utilstreekkelig
teetning og hgj fugtpavirkning fra terreenet. Risikoen forveerres af
manglende beskyttelse fra udhaeng.

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Fjernelse af lase klinker og fuger, forberedelse af underlaget,
udskiftning af klinker og fuger samt teetning ved dartaersklen og
justering af fald for korrekt afvanding.

Det skannes at kunne udfares for kr. 6 .000, - inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Forbedringsveerdien szttes til 50% eller kr. 3000.- inkl. moms.

Ad 6. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 6. Eventuelt;

Ingen bemaerkninger
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 7. Fugtsikringsplade mod
nord mangler afslutningsliste.
Se foto 24-25.

Placering: Skaden er lokaliseret ved bygningens sokkel i det
nordgstlige hjgrne, hvor facaden stader op til en stensaetning og
terreenet.

Udvendigt: | sokkelomradet ved det nordgstlige hjarne er pudsen
afskallet, og der ses alger og misfarvninger, som tyder pa
vedvarende fugtpavirkning fra terreenet. En inddaekningsskinne
eller klemmeskinne mangler ved overgangen mellem soklen og
terraenet, hvilket efterlader fugtsperren ubeskyttet. Dette gar
veeggen sarbar over for fugt og yderligere skader pa facadehjarnet.

Indvendigt. Der blev ikke konstateret skader relateret til dette
klagepunkt.

Ad 7. Konklusion:

Det vurderes som sandsynligt, at forholdet var tilsvarende pa
tidspunktet for BS’ besigtigelse, dog med en mulig forverring af
skadens omfang siden da.

Ad 7. Fejl og forsemmelser:

Forholdet er ikke registreret i tilstandsrapporten, men burde vare
noteret som en gul skade.

Ad 7. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Vurderingsfarve: Gul (Alvorlig skade)

Skadetekst: | sokkelomradet ved det nordastlige hjarne er pudsen
afskallet, og der ses alger og misfarvninger, som tyder pa
vedvarende fugtpavirkning fra terreenet. En manglende
inddaekningsskinne ved overgangen mellem soklen og terraenet
efterlader fugtspeaerren ubeskyttet/uteet.

Risikotekst: Risiko for fugtindtraengning, som kan medfare
yderligere skader pa soklen og facadehjgrnet over tid.

Arsagen: Manglende inddaekningsskinne eller klemmeskinne ved
soklen og vedvarende fugtpavirkning fra terranet.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Fjernelse af lgs puds, rengering af underlaget, montage af
klemmeskinne med tetningsfuge i toppen og udbedring af
tyndpuds.

Forbedring af dreening omkring stensaetningen med ralrende.
Det skannes at kunne udfares for kr. 5 .000, - inkl. moms.

Ad 7. Forbedringer:

Forbedringsveerdien szttes til 50 % eller kr. 2.500.- inkl. moms.

Ad 7. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 7. Eventuelt;

Ingen bemaerkninger
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 8. Tagpap ved terrasseparti
syd er udfart forkert, og der er
revner i gummifuger.

Se foto 26-27-28-29-30-31-
32-33.

Placering: Skaden er lokaliseret ved terrassepartiet med udgang til
tagterrassen, som er bygget oven pa garagens tag.

Udvendigt
e Traeterrassen overflade fremstar nedbrudt og pavirket af
fugt

e Tagterrassens gulv er haevet ca. 8 cm over underkanten af
terrassepartiet og det indvendige gulv. Denne hgjdeforskel
skaber en kritisk udfordring, da sne og regnvand vanskeligt
kan ledes veek fra dgromradet.

e Ensmal rende mellem terrassens gulv og dgrrammen
forhindrer effektiv vandafledning, mens et tilpasningsbraet
yderligere hindrer korrekt draening.

e Til venstre i spalten er der en nedbrydningsskade i bunden
af terrassepartiet, hvor alu-glaslisten er gaet fra hinanden.

e Skensmanden konstaterede skjulte skader under det lgse
tilpasningsbreet, herunder fugeslip ved teetningsfugen og
strger, der ligger teet op ad paptaget og gar ind under
terrassepartiet.

e Derudover mangler den normale inddeekningshgjde pa 15
cm, hvilket markant gger risikoen for vandindtreengning og
skader.

Indvendigt.
e P& vaggen i stueplan under terrassepartiet er der tydelige
fugtskader, marke skjolder og tegn pa nedbrydning, som
tidligere var skjult bag en pladebekladning.

e Paveaggene ved siden af terrassepartiet pa 1. sal ses
fugtskader i bunden af vaeggene. Der er ligeledes tegn pa
nedbrydning i den nederste del af treedelen ved skydedaren.

Ad 8. Konklusion:

Det vurderes som sandsynligt, at forholdet var tilsvarende pa
tidspunktet for BS’ besigtigelse, dog med en forvearring af skadens
omfang siden. Skjulte konstruktionsskader i stueplan/kelderen og
under det lgse tilpasningsbreet var ikke synlige og kan derfor ikke
forventes registreret af BS.

Hgjdefejlen pa tagterrassen og den manglende inddakningshgjde
ved dgren burde derimod veere registreret som en rgd skade, da de
er tydelige og vesentlige risikoforhold.
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Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Rapporten er delvist deekkende. Nedbrydning i terrassepartiet og
fugtskader i vaeggene pa 1. sal er korrekt registreret som en gul
skade i skade nr. 3 og 11 i tilstandsrapporten. Risikoteksten i skade
nr. 11 naevner risikoen for falgeskader og deekker de skjulte
fugtskader i hallens veegge.

De skjulte skader kan ikke forventes registreret, da BS ikke ma
udfare destruktive undersggelser som at lgfte braedder eller
afdeekke konstruktioner. Dog mangler vurdering af hgjdefejlen og
den manglende inddeekningshgjde, som er vesentlige risikoforhold,
der burde veere naevnt.

Ad 8. Punktet burde veere
anfart som felgende i
tilstandsrapporten:

Vurderingsfarve: Ragd (Kritisk skade)

Skadetekst: Tagterrassens gulv er havet i forhold til dgromradet
og mangelfuldt udfert langs facaden mod boligen. Der mangler
opkant/inddakningshgjde ved terrassepartiet

Risikotekst: Risiko for vandindtraengning fra regn og sne, som kan
medfare opfugtning og nedbrydning af konstruktioner.

Arsagen: Manglende tagpap-opkant, utilstreekkelig afvanding og
fejl i terrassekonstruktionen.

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Etablering af aben skyllerende (30-50 cm) langs facaden. Demonter
terrasseparti, opbygning af tagpap-opkant (15 cm), og is&tning af
nyt terrasseparti med stalrist for adgang mellem dgr og
terrassegulv. Som sikrer vandafledning og teethed.

Det skgnnes at kunne udfares for kr. 70 .000, - inkl. momes.

Ad 8. Forbedringer:

Forbedringsveerdien szttes til 70 % eller kr. 49.000.- inkl. moms.

Ad 8. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 8. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 9. Taget under tagterrasse
mangler fald pa 1:40 og er
naesten vandret.

Se foto 3.

Placering: Forholdet vedrarer tagterrassen, som er bygget oven pa
garagens tag.

Udvendigt.

Skgnsmanden observerede, at tagterrassen muligvis ikke har det
ngdvendige fald pa 1:40. En simpel maling med tommestok
indikerede, at tagpappet muligvis mangler korrekt fald, men
treeterrassens konstruktion med smalle spreekker mellem braedderne
ger det vanskeligt at vurdere eventuelle fejl eller skader direkte.

Tagterrassekonstruktionen, fremstar stiv og stabil med jaevne linjer
uden synlige deformiteter, eller nedbgjninger. Afvanding sker langs
garagens vestlige facade, og der blev ikke observeret
vandansamlinger pa de synlige dele af tagpappet ved de omrader,
som kunne ses gennem sprakkerne i terrassebraedderne.

Ved optagning af et tilpasningsbreet langs facaden mod boligen
konstateredes sandsynligvis manglende korrekt fald. Dette kan
skyldes, at garagens tag i 2003 blev bygget for hgjt i forhold til
boligens gulvniveau, hvilket har resulteret i en uhensigtsmaessig
slankning af konstruktionen.

Indvendigt.

Der blev ikke konstateret synlige tegn pa utetheder i tagfladen,
bortset fra de forhold, der allerede er naevnt i klagepunkterne 1 og
8.

Ad 9. Konklusion:

Det skannes at vaere sandsynligt, at forholdet var tilsvarende pa
tidspunktet for BS-besigtigelse.

Ad 9. Fejl og forsemmelser:

Forholdet kan ikke forventes at veere anfgrt i en tilstandsrapport, da
det vedrgrer normalt utilgeengelige konstruktioner, som ventilerede
hulrum under gulve, der ikke kan besigtiges visuelt. Den
bygningssagkyndige ma ikke udfare destruktive undersggelser,
som at lgfte braedder eller afdsekke skjulte konstruktioner.

Ad 9. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Ingen bemaerkninger

Ad 9. Overslag over
udbedringsudgifter inkil.
moms:

Det er ikke muligt at skenne de pracise udbedringsomkostninger
under syns- og skensforretningen, da destruktive undersggelser
ikke er tilladt.

En lgsning, hvor hele tagkonstruktionen udskiftes, og
konstruktionen senkes med 20 cm i garagen, hvilket vil reducere
loftshgjden, skannes dog at kunne udfgres for ca. kr. 500.000, -
inkl. moms.
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Skgnsmandens erklering

Ad 9. Forbedringer:

Forbedringsveerdien szttes til 100 % eller kr. 500.000.- inkl. moms.

Ad 9. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 9. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 10. Balkongulv mod gst
for teet pa vinduesparti og har
revner i gummifuger.

Se foto 34-35-36-37-38.

Placering:

Balkon mod sydgst, der stader op til vindues- og dgrparti med
adgang til boligen. Balkonen er beliggende oven over gst veerelse
og et udvendigt opholdsrum.

Udvendigt ses:

e Balkongulvet har utilstreekkeligt fald, hvilket farer til
vandansamlinger pa overfladen. Kalkaflejringer og
vandpytter omkring dgren indikerer mangelfuld
vandafledning.

¢ Indbygningshgjden mellem balkongulvet og dgrtersklen er
ikke til stede, da niveauet er det samme. Dette gger risikoen
for vandindtraengning i boligen ved regn eller
sneophobning.

e Fugerne omkring vindue- og dar er nedbrudte og uteette,
hvilket svaeekker konstruktionens vandtaethed og tillader fugt
at treenge ind.

o Balkonen er belagt med asfaltgrus, som ikke er egnet som et
langtidsholdbart vandteet materiale.

e Paundersiden af balkonen ses afskallet puds over degren,
hvilket indikerer vandindtreengning og skade pa den
underliggende konstruktion.

Indvendigt ses:

o | veerelset under balkonen er der synlige fugtskader og
revner pa vaeggene. Dette tyder pa opfugtning i
konstruktionen, sandsynligvis som faglge af utetheder i
balkonen.

Ad 10. Konklusion:

Forholdet skagnnes at have varet tilsvarende pa tidspunktet for BS’
besigtigelse, men skadens omfang kan veere forvarret siden.

Ad 10. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er ikke registreret i tilstandsrapporten, men burde vere
noteret som en rgd skade.

Manglende indbygningshgjde, utilstreekkeligt fald og utsetheder
medfarer betydelig risiko for vandindtreengning og falgeskader.

Balkonen er overdaekket, hvilket i nogen grad beskytter
balkongulvet mod direkte regn, men ikke mod slagregn og sne.

Revnen over vinduespartiet i keeldervaerelse mod gst er naevnt i
tilstandsrapporten i skade nr. 8 gra skade.
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Ad 10. Punktet burde veere
anfart som felgende i
tilstandsrapporten:

Vurderingsfarve: Ragd (Kritisk skade)

Skadetekst: Balkongulvet har utilstraeekkeligt fald og ingen
indbygningshgjde ved dartersklen, Fugerne omkring vindues- og
dgrrammer er uteette, og belaeegningen af asfaltgrus er ikke
tilstreekkeligt vandteet.

Risikotekst: Risiko for vandindtraeengning og opfugtning, som kan
medfare alvorlige skader pa underliggende konstruktioner.

Arsag: Fejl i udfarelsen, herunder manglende fald, utilstreekkelig
teetning og brug af uegnede materialer.

Ad 10. Overslag over
udbedringsudagifter inkl.
moms:

e Fjernelse af eksisterende beleegning og fuger.
e Etablering af korrekt fald (minimum 1:40).

e Udskiftning af beleegning til vandteet materiale, fx tagpap
eller membran.

e Sikring af tilstreekkelig indbygningshgjde ved dartaersklen
e Udskiftning af defekte fuger omkring vindue og der.

e Udbedring af fugtskader og reparation af undersiden af
balkonen.

Det skgnnes at kunne udfares for kr. 60 .000, - inkl. momes.

Ad 10. Forbedringer:

Forbedringsveerdien settes til 50 %, eller kr. 30.000, - inkl. moms

Ad 10. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 10. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 11. Revner i indvendige
veegge og lofter flere steder,
bl.a. hall, keeldertrapperum og
spisestue.

Se foto 39-40.

Placering:
Revnerne er konstateret i flere indvendige rum, herunder
keeldertrapperummet, bryggers og spisestuen.

Indvendigt ses:
Der er fine, smalle revner i vaeggen og loftets samlinger, som
indikerer mindre normale bevagelser i konstruktionen.

Revnerne fremstar typisk som harspraekker og falger ofte samlinger
eller overgange i konstruktionen.

Ad 11. Konklusion:

Det skgnnes at veare sandsynligt, at forholdet var tilsvarende pa
tidspunktet for BS' besigtigelse.

Ad 11. Fejl og forsgsmmelser:

Forholdet kan ikke forventes at veere anfart i en tilstandsrapport.
(kosmetiske smating, der ikke pavirker bygningens brug eller verdi
seerlig meget)

Ad 11. Punktet burde veere
anfart som felgende i
tilstandsrapporten:

Ingen bemeerkninger

Ad 11. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring af revner gennem spartling, overfladebehandling og
maling:

Samlet skan: Kr. 2.500, - inkl. moms

Ad 11. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation og forbedringsveerdien szttes derfor
til 0.

Ad 11. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved skensforretningen.

Ad 11. Eventuelt:

Ingen bemarkninger
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 12. Satning, revne og
manglende vedhaftning af
Klinker i keeldertrapperum.
Se foto 41.

Placering:

Omradet er keldertrapperummet mod nordvestligt hjerne, hvor der
er konstateret satninger, revner og manglende vedheftning af
Klinker.

Indvendigt ses:
o Lille seetninger i gulvbelaegning med tydelige revner i
fugerne, iser langs veeggene.

o Flere klinker har mistet vedhaftning til underlaget

e Afskalning af fuger langs klinkernes kanter, hvilket
indikerer bevagelser.

Ad 12. Konklusion:

Det skgnnes at veare sandsynligt, at forholdet var tilsvarende pa
tidspunktet for BS' besigtigelse, dog muligvis med en forveerring af
skadens omfang.

Ad 12. Fejl og forssmmelser:

Forholdet omkring lgse klinker er registreret i tilstandsrapporten
men forholdet omkring den lille seetning og skaden i fugen er ikke
beskrevet.

Ad 12. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Vurderingsfarve: Gra (Kosmetisk skade)

Skadetekst: Der er enkelt stede med revner i fuger samt flere
klinker mangler vedhaftning i keeldertrapperummet ses iseer ved
nordvestligt hjgrne og ved vindue mod syd.

Arsag: Naturlige bevaegelser og mindre udfarelsesfejl ved
klinkemontering.

Ad 12. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Fjernelse af lgse klinker og fuger, retablering af underlaget og
genmontering af klinker.

Det skgnnes at kunne udfares for kr. 5 .000, - inkl. moms.

Ad 12. Forbedringer:

Forbedringsveerdien vurderes til 20 %, svarende til kr. 2.000, - inkl.
moms, da udbedringen forbedrer vedheaftning og visuel
fremtoning, men ikke skaber en vaesentlig funktionsforbedring.

Ad 12. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skgnsforretningen.

Ad 12. Eventuelt;

Ingen bemaerkninger
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