Skgnsmandens erklering

Oversigt over klagepunkter:

Se foto 1-2.

1. Taget er udfgrt med undertag og ikke understrygning som
beskrevet i tilstandsrapporten.

2. Der er opkant/lunke ved tagfod, hvor vand pa undertaget kan
samle sig.

3. Tagrygningen mangler inddaekning, hvilket kan fare til
fugtindtraengning.

4. Revner og setningsskader i facader og puds er fejlvurderet og
medfarer risiko for fugtindtreengning og skimmelveekst.

5. Der er mistanke om fugt og skimmelvakst i bagmuren i stuen
(sydvestligt hjarne).

6. Loftet i keelderen under brusenichen i nordgstligt badeveerelse
er fugtigt og skjoldet.

7. Revnet gulvklinke i brusenichen (nordgstligt badeveerelse) er
ikke registreret.

Punkt 1,2 og 3 er sldet sammen, idet de omhandler samme
bygningsdel og skades type.

Punkt 6 og 7 er slaet sammen, idet de omhandler samme
bygningsdele og skadestype.

Klagers pastand:

Ved indflytning opdager KL en raekke ubehagelige overraskelser. |
forbindelse med fjernelse af en reol i stuens sydvestlige hjgrne
blotleegges et omrade med skimmelsvamp.

Efter at have forelagt sagen for ejerskifteforsikringen, som afviser
dekning, kontakter KL sin byggetekniske radgiver (KL’s
repraesentant).

KL’s reprasentant gennemgar ejendommen og udarbejder et
klagenotat med felgende klagepunkter.

KL-krav er udbedring af skaderne.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BS fastholder, at tilstandsrapporten er retvisende og afviser klagen.

BS preciserer, at det ikke er en del af den bygningssagkyndiges
opgave at lgfte tagsten, udfere destruktive undersggelser eller flytte
reoler og bohave under besigtigelsen samt at der ikke er adgang til
loftsrum.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Klar vejr med frost.
Temp. -2°C




@vrige forhold:

Ejendommen er et enfamiliehus i ét plan med delvis kalder, opfort
i 1955.

Taget er udfart som saddeltag med en haldning pa ca. 13 grader og
er deekket med vingetegl. Ifglge selgers oplysninger er dele af taget
udskiftet i 2014, og der blev foretaget reparationer i 2018. Arbejdet
blev udfert af en handveaerksmester. Tagkonstruktionen bestar af
saksespeer og/eller delvist bjelkespeer.

I 1992 blev der opfart en tilbygning til husets boligareale, placeret
langs den sydlige facade og gstlige gavl.

Ydervaeggene pa den oprindelige bygning er udfert i letbeton, som
er udvendigt pudset og malet. Tiloygningens yderveegge er opfart i
vandskurede og malede mursten. Indvendigt i den oprindelige del
af huset er der opsat lette forsatsvaegge.

Kelder og deekkonstruktionen er udfart i beton, som er pudset og
malet.

Vigtige datoer:

BS besigtigede ejendommen den 8. juli 2024.
KL kabte huset den 15. juli 2024.

KL overtog huset den 15. oktober 2024




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. Taget er med undertag
og ikke understrygning.

AD 2. Der er opkant/lunke ved
tagfod, hvor vand pa
undertaget kan samle sig.

AD 3. Tagrygningen mangler
inddzekning, der kan fare til
fugtindtreengning.

Se foto 3-4-5-6-7.

Udvendigt;
Taget er deekket med rgde vingetegl, og taghaldningen er lav,
omkring 13 grader.

Fra stigen ses flere forhold, herunder stedvis abninger i
samlingsoverleg pa begge tagflader og ved rygningen. Der ligger
desuden skadede rygninger og tagstensrester spredt forskellige
steder pa taget.

Ved tagrenden kan undertaget skimtes sammen med et monteret
fuglegitter og fodblik, der leder vand fra undertaget ud i tagrenden.

Det har ikke veeret muligt for skensmanden at flytte tagstenene, da
de var sammenfrosne, og undertagets type og udformning ved
tagfoden kunne derfor ikke fastslas.

Ifolge KL's repreesentant, som har foretaget en ncermere
undersggelse ved at lgfte og flytte tagsten, er der fast undertag pa
sterstedelen af taget. Pa en sydlig tagflade er der dog anvendt en
plastmembran som undertag, hvor der ogsa ses lunker og opkant
ved tagfoden.

De forhold omkring undertaget, som KL’s reprasentant nevner,
kan ikke bekraeftes af skensmanden, da undertaget er en skjult
bygningsdel, og der ikke er adgang til loftsrummet, sa bagsiden af
taget ikke kan inspiceres.

Det vurderes dog som sandsynligt, at sydsiden blev udskiftet
tidligere, muligvis i 1993 eller 1998, mens nordsiden blev udskiftet
i 2014-2015, hvilket szelger har oplyst. Seelger har desuden angivet,
at der er udfart reparationer i perioden 2018-2022.

Indvendigt:
Der er ingen synlige tegn pa at taget er utet.

Ad 1-2-3. Konklusion:

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

Ad 1-2-3. Fejl og
forsgmmelser:

Forholdet omkring taget er registreret i tilstandsrapporten.

Skade nr. 6: Den ragde vurdering og risikoteksten for skaden er
daekkende. Dog er skadebeskrivelsen ikke fuldt deekkende, da den
behandler taget som om det er udfgrt med understrygning, mens det
faktiske forhold viser, at der er undertag synligt ved tagrenden.




Ad 1-2-3. Punktet burde veere
anfart som felgende i
tilstandsrapporten:

Vurdering (karakter): Rgd som i tilstandsrapporten.

Skade: Tagbeleegningen med vingetegl har for lav haldning. Der er
stedvise abninger i samlingsoverlag og ved rygningen, og der er
spredte tagstensrester, serligt ved rygningen mod sydvest.

Risiko: Disse forhold kompromitterer tagets teethed og kan fare til
skader pa omkringliggende konstruktioner, herunder undertaget og
den underliggende konstruktion.

Bemaerkning: Tagbelaegningen vurderes at veere forkert eller
utilstreekkeligt udfart i forhold til geeldende krav og praksis.

Ad 1-2-3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Pa grund af taghaeldningens lave vinkel pa ca. 13 grader vurderes
det mest rigtige at udskifte tagbeleegningen til en type, der er egnet
til lav heeldning, som fx tagpap eller staltag.

Det skannes, at fjernelse af den eksisterende tagbelaeegning og
montering af nyt tagpap eller staltag kan udfares for kr. 100.000, -
inkl. moms.

Derudover skgnnes stillads at koste kr. 25.000, - inkl. moms.

Ad 1-2-3. Forbedringer:

Forbedringen vurderes til at udgere 50% af
udbedringsomkostningerne, svarende til kr. 50.000 inkl. moms,
baseret pa den samlede udgift pa kr. 100.000 inkl. moms.

Ad 1-2-3. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 1-2-3. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 4. Revner og
seetningsskader i facader og
puds er forkert kategoriseret
og giver fugtindtreengning og
skimmel.

Se foto 1-2-8-9-10.

Udvendigt.

Udvendigt er der stedvis revner i facadepudset, serligt omkring
hjgrner, vinduer og ved nedlgbsrar.

Flere af revnerne fremstar tydelige og dybe, hvilket kan indikere
opfugtning og mulig skade pa det underliggende murvark.

Omraderne omkring hjerner og fundament viser desuden tegn pa
bevagelsesrelaterede skader.

KL’s repreesentant, som har foretaget en ncermere undersggelse,
skenner at skaderne er medvirkende til indvendige fugtskader i
veeghjgrne mod sydvest.

Ad 4. Konklusion:

Det skgnnes at veare sandsynligt, at forholdet var tilsvarende pa
tidspunktet for BS-besigtigelsen.

Ad 4. Fejl og forsemmelser:

Forholdet omkring er registreret i tilstandsrapporten, men.

Skade nr. 3: Gra vurderingen og bemaerkning for revner er ikke
daekkende, dog er skadebeskrivelsen daekkende.

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

Vurdering (karakter): Gul

Skade: Der er flere revnedannelser samt omradet med afskallet
puds/maling pa yderveegge. Dette ses bla. mod gst og syd.

Risiko: Skaderne gdelaegger facadens tethed og kan medfare
skader pa bagvedliggende konstruktioner

Bemearkning: Skaderne skyldes slid og alder, normalt for huse fra
den tid

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Afrensning af lgstsiddende puds og maling, udfyldning af revner
med reparationsmartel og efterfalgende overfladebehandling med
ny puds og maling pa de bergrte omrader.

Det skgnnes, at kan udfares for kr. 15.000, - inkl. momes.

Ad 4. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation og forbedringsveerdien sattes derfor
til 0.

Ad 4. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 4. Eventuelt;

Ingen bemaerkninger




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 5. Mistanke om fugt og
skimmelvakst i bagmur i
stuen (sydvestligt hjerne).

Se foto 11-12-13-14-15-16.

Indvendigt.

| husets sydvestlige veeghjgrne, opbygget som lette forsatsveegge,
hvor der tidligere stod en reol, blev der i stuen registreret synlige
tegn pa fugt og mulig skimmelveekst. Ved en udvidet stikprave
med fugtmaler blev fugtigheden malt til at veere forhgjet med
veerdier pa op til 52%. Der ses tydelige misfarvninger og afskalning
i tapetet, hvor der bagved fremkommer en skjult trehjarneliste.

| en ekstra udvidet stikprgve i modsatte hushjgrne mod nordgst
blev fugtigheden ogsa malt til forhgjede veerdier. Her var der dog
ingen synlige misfarvninger eller tegn pa skimmel.

Omradet viser ingen synlige utetheder fra nogen umiddelbare
kilder, hvilket kan indikere, at fugten muligvis stammer fra
ydervaeggens konstruktion eller en tidligere opfugtning.

Denne type fugtskade er almindeligt forekommende i huse fra den
pageeldende tid og i tilsvarende stand. "Fugtige/vade pletter" nede i
hjgrnerne af ydervaegge er ofte skjult bag mabler eller skabe. Her
kan kondens opsta, da omradet er koldere end andre dele af
vaeggen. Kombineret med stgv, en treeliste og skimmelsporer kan
der nemt dannes skimmelveekst i sadanne omrader, som farst
opdages, nar mgbler og inventar flyttes.

Ad 5. Konklusion:

Det skannes ikke at veere sandsynligt, at forholdet var tilsvarende
pa tidspunktet for BS-besigtigelse da forholdet var skjult af reol og
bohave.

Ad 5. Fejl og forsemmelser:

Forholdet kan ikke forventes at veere anfert i en tilstandsrapport.

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

Ingen bemaerkninger

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Afrensning og behandling af det bergrte omrade for skimmel,
udskiftning af beskadiget tapet og trehjgrneliste samt eventuel
forsegling og overfladebehandling af veeggen med maling skannes
at kunne udfares for kr. 10.000, - inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation og forbedringsveerdien settes derfor
til 0.

Ad 5. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 5. Eventuelt;




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 6. Fugtigt, skjoldet loft i
kaelder under brusenichen i
nordgstligt badevarelse.

Ad 7. Revnet gulvklinke i
bruseniche (nordgstligt
badeveerelse).

Se foto 17-18-19-20.

Indvendigt.

| keelderloftet under brusenichen i nordestligt badeveerelse ses
skjolder omkring vandrgrene. Skjolderne fremstar som
kalkaflejringsskjolder, hvilket kan indikere gentagen
vandgennemtraengning eller kondensdannelse. Ved en stikprgve
med fugtmaler blev der registreret almindeligt forhgjet
keelderfugtighed i omradet.

| brusenichen i badeverelset er der en revnet gulvklinke, hvilket
kan indikere bevaegelse i underlaget eller utilstreekkelig teetning.
Dette kan medfgre vandgennemtrangning til de underliggende
konstruktioner.

KL har oplyst, at de ikke lzengere benytter brusenichen, efter at de
bemarkede dryp fra loftet ved ragrene i kaelderen efter bad. Der ses
desuden en gulvspand opstillet pa kaldergulvet under rgrene som
en midlertidig lgsning for at opsamle eventuelle dryp.

Forholdene i kalderloftet kan skyldes uteethed i brusenichen,
og/eller en skjult uteethed i rersystemet samt kondens som falge af
darlig keelderventilation. En naeermere undersggelse er ngdvendig
for at fastsla den preecise arsag.

Ad 6-7. Konklusion:

Det skannes at veere overvejende sandsynligt, at forholdet med
skjolden pa keelderloftet var tilsvarende pa tidspunktet for BS-
besigtigelsen.

Den overvejende sandsynlighed skyldes, at skjolden kan veere
blevet mere fremtraedende siden besigtigelsen, da den tidligere ejer,
ikke har benyttet brusenichen i s&rlig hgj grad.

Revnen i gulvklinken skgnnes at vere sandsynligvis til stede i
samme omfang pa tidspunktet for BS-besigtigelsen.

Ad 6-7. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er registreret som en rgd skade i tilstandsrapporten, men
den revnede flise i brusenichen er ikke naevnt. Beskrivelsen i
rapporten angiver desuden fejlagtigt, at der er tale om et karbad,
hvor det reelt er en bruseniche med opkant.

Forholdet omkring kalkaflejringsskjolder i keelderloftet, hvis dette
skyldes utethed i skjulte rar, kan ikke forventes at veere anfart i en
tilstandsrapport, da dette ville kreeve en funktionsafprgvning af
VVS-installationen, som ikke indgar i BS opgaver.




Ad 6-7. Punktet burde veere
anfart som felgende i
tilstandsrapporten:

Vurdering (karakter): Rgd som i tilstandsrapporten.

Skade: | brusenichen er gulvklinkerne mangelfuldt vedheftede, og
en gulvflise i hjgrnet mod nordgst er revnet. Derudover ses stedvis
forvitrede fuger mellem gulvfliserne.

Risiko: Skaden er i direkte vandbelastet omrade, og der er
narliggende risiko for falgeskader pa bagvedliggende bygningsdele

Bemarkning: De hyppigste problemer i &ldre vadrum skyldes
darlige fuger, revnede fliser og utaette installationer.

Ad 6-7. Overslag over
udbedringsudagifter inkl.
moms:

Udbedring af skjolder pa kelderloftet og udskiftning af den
revnede flise.

Det skgnnes at kunne udfares for kr. 4.000, - inkl. momes.

Ad 6-7. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation og forbedringsveerdien settes derfor
til 0.

Ad 6-7. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 6-7. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger
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