Skensmandens erklaering

Oversigt over klage-
punkter:

Det er ikke anfort, at skunke ikke er besigtiget.

Besigtigelse af tagrum er undtaget uden grund.

Udnyttelse af hele tagetagen er ikke anfort.

Tagets alder er ikke anfort, og oplysning om undertaget er

ukorrekt.

5. Registrering af defekte laegter og spantag 1 skunke er ikke
anfort.

6. Manglende ventilation ved tagfod, skravegge og rygning er
ikke anfort.

7. Dampsperre mangler 1 skunke, skravaegge og haneband
mangler.

8. Loft- og skunklemme er uden kanttetning og isolering.

9. Badgulv er uden 3 cm bassinvirkning og opkant ved deren.
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Klagers pastand: Klager mener at forholdene er mangelfuldt eller slet ikke anfort 1
tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndiges |Pa vegne af BS har Anonymiseret 1 mail

forklaring: af 22. juli 2024 afvist klagepunkterne.

Vejret pa 10 °C, halvskyet.

besigtigelsestidspunktet:

Ovrige forhold:

Anonymiseret oplyste, at indklagede Anonymiseret ikke
onskede at deltage 1 astedsforretningen.

Boligen er generelt under indvendig ombygning 1 kelder, stueetage og
tagetage. Der er ingen varme pa, og boligen bebos ikke p.t.




Skensmandens erklaering

Klagepunkt: Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Det er ikke anfort, at Der er en skunklem 1 hver side af tagetagen, og det er muligt at
skunke ikke er besigtiget: besigtige skunkene fra lemmen. Lemmen mod nord, som var en
(Foto 2-4) bekladningsplade af gips, havde dog 6 skruehuller, men iflg. klager

havde den ikke vaeret skruet fast. Sa det ma antages, at begge
skunke er besigtiget fra lemmene, og sa skal der ikke tages
forbehold for besigtigelsen.

Ad 1. Konklusion:

Det ma antages at skunkene er besigtiget.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Der er ikke begéaet nogen fejl eller forsemmelse, ved at BS ikke har
undtaget skunkene, men det er derimod korrekt at gennemga dem.

Ad 2. Besigtigelse af tagrum
er undtaget uden grund:
(Foto 5)

I tilstandsrapporten er anfort: ”Tagrum er ikke besigtiget p.g.a
1soleringsopfyld”. Loftlemmen bestod af en los spanplade med 2
1soleringsmatter ovenpa. Lemmen var séledes let at lofte op og
leegge til side. Der var ingen gangbro pa hanebandet.

Ad 2. Konklusion

Undtagelsen er forkert, da tagrummet kan besigtiges fra
loftlemmen.

Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Der burde ikke laves en fuld undtagelse af tagrummet, men en
begranset undtagelse.

Ad 2. Punktet burde veere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Under undtagelser Beboelse-1.sal-tagrum burde anfores:
Tagrum er kun besigtiget fra loftlem pa grund af manglende
gangbro.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.

moms:

Forbeholdet kan ikke prissattes, men under pkt. 6 - 8 fastsaettes
priser pa skadede bygningsdele.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Udnyttelse af hele
tagetagen er ikke anfort:
(Foto 6 0g 7

I tilstandsrapporten er der anfort, at 14 m? af tagetagen er udnyttet,
hvilket ogsé er anfort i BBR. Men hovedparten af tagetagen er
udnyttet nu, hvilket er oplyst til 37 m? i geeldende energimerke fra
13. maj 2022.

Ad 3. Konklusion:

Afvigelsen burde anferes 1 tilstandsrapporten.

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

Selv om BS ikke skal male bygningen op, ber han anfere
vaesentlige afvigelser fra BBR, som det inddragede areal 1
tagetagen.

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

Under afvigelser fra BBR, Beboelse burde anfores:
Hovedparten af tagetagen, svarende til 37 m?, er udnyttet til
beboelse.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.

moms:

I henhold til Handbogens pkt. 7.1.1 er det ikke den
byggesagkyndiges pligt at verificere korrektheden af BBR-
ejermeddelelsen, hvorfor der ikke fastlaegges nogen udgifter.

Ad 4. Tagets alder er ikke
anfort, og oplysning om
undertaget er ukorrekt:
(Foto 4 og 8)

Der foreligger ingen oplysninger om belgeeternittens oplaegning,
og de patrykte produktionsnumre er s slidte, at de ikke kan
aflaeses, men det skonnes, at taget er oplagt 1 1970erne. Det er
korrekt ikke at anfore et tidspunkt, nar det eksakte oplaegningsar
ikke kendes, og det er korrekt, at pladerne indeholder asbest.

Der er ikke monteret et fast undertag, af tre eller krydsfiner, men
det tidligere treespantag ligger under eternitpladerne.

Ad 4. Konklusion:

Bolgeeternittagets oplaegningstidspunkt kan ikke fastleegges, og det
underliggende tidligere tag er ikke korrekt beskrevet.

Ad 4. Fejl og forsemmelser:

Registreringen af det tidligere underliggende tag er ikke korrekt
beskrevet.

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

Under Materialer, Beboelse-tag burde vere anfort:
Det tidligere traespantag ligger under belgeeternittaget.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.

moms:

Der er tale om en materialeregistrering, hvor afvigelsen alene ikke
medforer nogen udbedringsudgifter.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Registrering af
defekte laegter og spantag 1
skunke er ikke anfort:
(Foto 3)

I skunken mod nord var der en knaekket laegte under spantaget og
mindre omrader med fugtaftegninger pa nogle leegter. Der blev ikke
malt forhejet fugt, da der eks. kun blev malt 12 % relativ fugt 1
treekonstruktionen 1 sydskunken. Skjolderne pa spantracet ma derfor
skennes at vaere fra tiden for eternittaget blev lagt.

Ad 5. Konklusion:

Den knaekkede leegte skonnes at vaere skadet for eternittaget blev pa-
lagt og laegterne ligger 1 dette omrade da ogsa tattere end 1 m., som
er kravet til eternitpladerne. Der er p.t. ikke skadelig fugt 1 skunken.

Ad 5. Fejl og forsemmelser:

Der er ikke anfort nogen skade 1 skunkene, men den knakkede lagte
og fugtskjolderne burde anfores.

Ad 5. Punktet burde veere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Under Beboelse-1.sal-skunke burde anfores:

Gra skade: En legte er knakket 1 skunken mod nord.

Under Beboelse-1.sal-skunke burde anfores:

Gra skade: Der er fugtaftegninger pa flere laegter og undersiden af
spantaget har flere steder fugtskjolder. Bemarkning: Der blev ikke
malt forhejet fugt ved gennemgangen, hvorfor skaden skennes at
vaere fra for tagudskiftningen, eller fra tidligere kondens.

Ad 5. Overslag over udbed-
ringsudgifter inkl. moms:

Udskiftning af den knaekkede leegte skennes at koste kr. 500 inkl.

moms.

Ad 5. Forbedringer:

Der ingen forbedringer 1 forhold til en tilsvarende intakt konstruktion.

Ad 6. Manglende ventilation
ved tagfod, skravagge og
rygning er ikke anfort:

(Foto 4, 9 0og 10)

I skunkene og tagrummet sas ingen ventilation ved tagfoden og
rygningen. Forholdene ved skraveggene kunne ikke ses. Der blev
som navnt ikke malt forhejet fugtindhold, men fugtskjolderne kan
skyldes periodisk for hej fugt 1 skunkene.

Ad 6. Konklusion:

Der mangler ventilation af skunke og tagrum.

Ad 6. Fejl og forsemmelser:

Forholdene er ikke anfert 1 tilstandsrapporten, men burde vere det.

Ad 6. Punktet burde vaere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Under Beboelse-1.sal-tagrum burde anfores:

Gul skade. Der mangler ventilationsabninger 1 skunke og tagrum, idet
der skal veere abninger pa mindst 1/500 af det bebyggede areal.
Risiko: Der er risiko for kondens og fugtskader.

Ad 6. Overslag over ud-
bedringsudgifter inkl.

moms:

Udbedring kan ske ved at montere 1 stk. 20x20 cm rist 1 hver
gavlspids til tagrum, og montere 5 stk. @10 cm riste med ror fra
vindbraet og ind 1 begge skunke. Skennet udgift kr. 12.500 inkl.
moms, heraf kr. 3.500 til en lift.

Ad 6. Forbedringer:

Der ingen forbedringer 1 forhold til en tilsvarende intakt konstruktion.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 7. Dampsparre mangler 1
skunke, skravagge og
haneband mang]er:

(Foto 5, 11 og 12)

Dampsperrer anses for en skjult konstruktion, da BS ikke skal lofte
isoleringen for at se efter dem. I stuetagen var loftet taget ned,
hvorfor der ikke kunne konstateres om den har veret der. Ved
skunklemmene kan man nogle gange se den ved kantsamlingerne,
men der sas heller ingen dampsparre.

Da isoleringstykkelsen kun er 100 mm, er det imidlertid ikke
nodvendigt med en dampspaerre, da der ikke er risiko for kondens 1
1soleringen ved sa lav isoleringsgrad.

Ad 7. Konklusion:

Der sas ingen dampspaerre, men den er heller ikke nedvendig, og
den var ikke et lovkrav ved opferelsen.

Ad 7. Fejl og forsemmelser:

Forholdet er ikke navnt, men skal heller ikke vare det.

Ad 8. Loft- og skunklemme er
uden kanttaetning og isolering:
(Foto 3,5, 11)

Der var lagt 2 isoleringsmatter hen over loftlemmen og
skunklemmen mod syd var isoleret. Skunklemmen mod nord var
ikke 1soleret, men evt. manglende isolering er ikke en skade.
Skunklemmen mod syd er med tatningslister, men de 2 andre er
uden taetningslister. Da der imidlertid ikke var synlige fugtskader
efter kondens omkring eller over lemmene anses forholdet ikke
som en skade, der behover at blive anfort.

Ad 8. Konklusion:

Der er ingen synlige skader.

Ad 8. Fejl og forsemmelser:

Manglende tetningslister kan anferes som en gra skade, men
manglende anforsel af forholdet anses ikke for en fejl.

Ad 8. Punktet burde veere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Under Beboelse-1.sal-tagrum kunne anfores:

Gra skade: Kantsamlinger ved loftlem og skunklem mod nord er
ikke helt teette. Bemaerkning: Der blev ikke konstateret nogen
kondensskader p.g.a. dette.

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.

moms:

Ingen.
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Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 9. Badgulv er uden 3 cm
bassinvirkning og opkant ved
deren:

(Foto 14)

Der blev med lasermaler malt 22 mm mellem overkant rist 1
gulvaflebet og overkant gulv ved deren, hvilket er mindre end de
ca. 3 cm som Sikkerhedsstyrelsens guide foreskriver. Der var ingen
skader at se, og der var monteret opkant ved derabningen 1 form af
bundstykket 1 karmen.

Ad 9. Konklusion:

Der var ingen skader, men en afvigelse fra mélene 1 den aktuelle
guide.

Ad 9. Fejl og forsemmelser:

I tilstandsrapporten er afvigelsen ikke anfert, men BS skal heller
ikke male afvigelser, men skenne om forholdene er OK. BS skal
ikke male med en lasermaler, men kan evt. bruge et vaterpas, hvis
han er 1 tvivl om evt. afvigelser skal registreres. Undertegnede
mener, at der ikke er nogen faglig begrundelse for praecis 30 mm
bassinvirkning, og da hejdeforskellen skal skennes, kan det ikke
konkluderes, at der er sket nogen fejl.

Ad 9. Punktet burde veere
anfort som folgende 1
tilstandsrapporten:

Under Beboelse-stueplan-badevarelse kunne anfores:

Gra skade: Der er ikke den 1 Sikkerhedsstyrelsens guide anforte
bassinvirkning, da hejdeforskellen mellem ristoverkant og
gulvoverkant ved deren kun er 22 mm.

Ad 9. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Sankning af gulvet og aflebet 1 bruseomradet skennes at koste kr.
12.000 inkl. moms.

Ad 9. Forbedringer:

Da badevarelset skonnes renoveret 1 2015, er der med 50 ars
levetid tale om 18 % forbedring eller en forbedringsveerdi pa kr.
2.160 inkl. moms.

Ad 9. Eventuelt:

Intet






