SKONSERKLARING

J.nr. 16144

Besigtigelsesdato:

7. november 2016

Ejendommen:

Klager:
(I det felgende betegnet som klager / K.K.)

Beskikket bygningskyndig:
(I det felgende betegnet som den bygningssagkyndige /
B.B.)

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det folgende betegnet som Forsikringsselskab / S.S.)

Tilstede ved skgnsmadet:

(Hvis andre end sagens parter deltager anferes i hvilken
relation de deltager).

(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
Den bygningssagkyndiges temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Ske@nsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

W

©

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Krybekaelder, som er stottet op af
stolper pa lgse mursten, revnedannelser
i krybekaelderen.

Dampspeerre/plastik er monteret pa den
kolde side i krybekaelderen.

Nedbgjning af bjeelke i stue/kgkken.
Fugtproblemer i samtlige gulve i
stueetagen. Med vaskebraets-effekt.
Manglende ventilation af krybekaelder.
Forholdet i tidligere veranda kan ses
udefra, hvor der ikke er ventilationsab-
ninger.

Manglende ventilation i kip og ved oven-
lysvinduer.

Garage, speer pa garagetaget — se pkt.
19.

Tidligere udhus, for lav taghaeldning.
Tidligere udhus, manglende ventilation i
tagfod kombineret med anvendelse af
teegheetter i strid med geeldende regle-
ment.

Tidligere udhus, der er stgbt direkte pa
jord uden isolering og draenlag.
Tidligere veranda, manglende ventilati-
on af taget.

Tidligere veranda, tagrender Igber direk-
te ind i facaden.

Tidligere veranda, tagrenderne har
uteette samlinger, som er teetnet med et
tjeereprodukt uden lang levetid.
Tagpladerne pa hovedhus er samlet for-
kert, og med forkerte overlaeg.

Pa badeveaerelset mangler der fald i di-
rekte vandbelastet zone.

Tagrender pa hovedhus har uteette sam-
linger.

Nedbgjning af drager mellem kakken og
entré — udgar — er ogsa pkt. 3.
Utilstraekkeligt fundament — kan ses i
krybekaelderen — udgar — se pkt. 1.
Garagetag er monteret pa speerender af
oprindeligt udhus, som er skaret over og
dermed uden baereevne.




Sk@nsmandens erkleering

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tart, solrigt 10°C

@vrige forhold:

Ingen.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Oversigt over klagepunkter:

Ad 1. Klagers pastand:

Krybekaelderen og fundamenter er utilstraek-
keligt understgttet, der er revner i facaderne
og opstillet interimistiske stolper.

Forholdet er delvis beskrevet i tidligere til-
standsrapport fra april 2015, med karakteren
K3, men ikke i KK’s tilstandsrapport fra ok-
tober 2015, som ejendommen er kgbt pa.

Forholdet burde veere fremgaet af tilstands-
rapporten.

Ad 1. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der var ikke adgang til krybekeelder ved
hans besigtigelse den 23.10.2015. Dette er
naevnt pa side 17 under "oplysninger til ejer-
skifteforsikringen” — ingen adgang til krybe-
keelderen, og at der var tale om opklodset
bjeelkelag.

Krav afvises.

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen var der adgang til krybe-
keelderen via dgr til lille viktualierum, hvor
der var abning ind til krybekaelder under ho-
vedbygningen, se billede 4 + 5.

| krybekaelderen, hvor der var rimelig frihgj-
de pa 60-70 cm, kan det ses, at der stedvis
er undergravet ved de oprindelige funda-
menter, mod vest og ved midterstolper. Bil-
lede 7 + 8.

Derudover kan det ses, at der er opstillet
supplerende interimistiske treestolper pa
mursten o. lign. for at supplere understgt-
ningen af gulvet/bjeelkelaget. Billede 6.

Derudover er udlagt plastik pa jordla-
get/klaplaget i krybekaelderen, skgnnes af
eeldre dato.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Konklusion:

Det skgnnes, at huset er til- og ombygget
gennem arene, og i den forbindelse n-
dret/udfert supplerende understatninger
efter behov — tidligere byggeskik. Se billede
9.

Antallet og eendringer her fremstar dog vi-
suelt noget interimistisk og vurderes ikke
stabile pa sigt.

Der ma paregnes en eftergang, understot-
ning af fundamenter, mest vest, men om-
fanget kan farst endeligt opgares ved en
supplerende geoteknisk undersggelse.

Af hensyn til bygningens nuvaerende stabi-
litet skennes arbejdet at matte udferes ind-
vendigt fra, hvorfor gulvet i stueplan, min.
gang, kekken/alrum skal optages inkl. fijer-
nelse/ opklodsning af kakken.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Syn- og skensmanden skanner, det er kor-
rekt, at BS ikke har veeret i krybekaelderen.

Det er dog ikke tilstreekkeligt, at BS kun har
naevnt det pa side 17. Det skulle ogsa
fremga af side 7, punkt 2.

"Er der bygningsdele, der normalt er tilgeen-
geligt, som ikke har kunnet besigtiges?”

Hvor BS har krydset af i nej.
Her skulle krydset af i ja og svaret f.eks.:

Ingen adgang til krybekaelder pga. mang-
lende lem samt "som oplyst ved syn- og
skansforretningen”, at viktualiekeelderen var
fyldt op med byggematerialer ved besigti-
gelsen.

Det skgnner syn- og skansmanden umid-
delbart er korrekt.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Det er imidlertid syn- og skeansmandens
opfattelse, at BS har haft gget fo-
kus/undersggelsespligt pa krybekaelderens
konstruktioner, ud fra oplysningerne fra den
tidligere tilstandsrapport af april 2015, som
BS har haft, og ogsa skulle opspore.

| denne er der pa side 9 naevnt:

"K3 krybekeaelder er delvis udgravet og un-
derstgtning af gulve og dele af veegge er
managelfuld, med risiko for sammenstyrtning.

Udfart med ikke fastgjorte stolper, lase mur-
sten m.v.”

Nar BS har denne oplysning, burde BS gare
meget for at skaffe adgang/undersgge ad-
gangsforholdene til krybekaelderen.

De oplysninger, som BS har, skgnner syn-
og skensmanden kun at kunne undlade fra
tilstandsrapporten ved at f.eks. spgrge ind til
saelger, hvad de havde gjort ved forholdet
med krybekeelder, og sa have faet skrevet
det ind i seelgerskemaet — spargsmal side
14, pkt. 4.2.

Sp. 4.2: Er huset efterfunderet (dvs. piloteret
eller ekstrafunderet efter opfarelsen)?

Her kunne veere noteret, hvad der evt. var
udfgrt. | dette tilfeelde er saelgeroplysninger-
ne ikke udfyldt med henvisning til "Der er
ikke udfgrt seelgeroplysninger, idet ejer af
ejendommen aldrig har beboet denne”.

Nar BS ikke kan fa afkreeftet forhol-
det/skaden, fra saelger eller visuelt, burde
der i tilstandsrapporten veere naevnt:

UN — | tidligere tilstandsrapport af april 2015
er neevnt K3.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

"K3 krybekeelder er delvis udgravet og un-
derstatning af gulve og dele af vaegge er
mangelfuld, med risiko for sammenstyrtning.

Udfart med ikke fastgjorte stolper, lase mur-
sten m.v.”

Der er ikke adgang til krybekeelder, hvorfor
det ikke kan afklares, om forholdet er ud-
bedret.

BS kan kun udlade alvorlige skader fra til-
standsrapporten, safremt han kan se, de er
udbedret, eller med rette kan formode, de er
udbedret.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Der kan farst vurderes et endeligt overslag
om udbedringsomkostninger, nar der er fo-
retaget en endelig geoteknisk vurdering af,
hvor meget der skal understgttes/opklodses
m.m., men idet det skal ske indvendigt fra,
er der vaesentlige falgeomkostninger.

Et skgn er min. kr. 200.000,-

Ad 1. Forbedringer:

Ved ekstrafunderinger — ingen, safremt
gulve og kgkken genbruges.

Ad 1. Eventuelle forligsdregftelser:

Ingen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Oversigt over klagepunkter:

Ad 2. Klagers pastand:

Der er monteret plastik pa undersiden af
etageadskillelse i krybekeelder, der kan virke
som fejlplaceret dampspeerre.

Punktet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 2. Den bygningssagkyndiges forklaring:

BS henviser til, at krybekaelderen ikke er
besigtiget.

Punktet afvises.

Ad 2. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen i krybekaelderen kan det
ses, at der er opsat PVC-folie af ukendt type
pa den stagrste del af etageadskillelsen mod
gulvkonstruktion i stueplan. Billede 7 + 10.

Plastikken kan virke som en fejlplaceret
dampspeerre, idet det er placeret pa den
kolde side af isoleringen.

Der maltes ikke forgget fugt i konstruktion
eller sas tegn pa skade.

Ad 2. Konklusion:

Isoleringstykkelsen skgnnes til ca. 100-150
jf. energimaerket og besigtigelse, og det er
syn- og skensmandens opfattelse, at der
sjeeldent ses skader som fglge af fejlplaceret
plastik i krybekeelder og loftsrum ved disse
isoleringstykkelser. Den bgr dog fjernes.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Idet BS ikke har veeret i krybekeelderen, har
han naturligvis ikke set forholdet.

Det er dog syn- og skensmandens vurde-
ring, at BS ikke har forklaret det tydeligt nok
— se klagepkt. 1.

Ad 2. Punktet burde veere anfart som fal-
gende i rapporten:

K3 — Der er opsat plastik pa undersiden af
isoleringen/etageadskillelsen i krybekeelde-
ren.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Note: Forholdet kan virke som en fejlplace-
ret dampspeerre og medfgre fugtskader.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Det skannes ngdvendigt at fjerne plastikken
og evt. supplere med noget opstropning
med staltrad.

Omkostningerne skgnnes til kr. 5.000,-

Hvorvidt der er dampspaerre under de nyere
gulve er et skjult forhold.

Ad 2. Forbedringer:

Ingen.

Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 2. Eventuelt:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Oversigt over klagepunkter:

Ad 3. Klagers pastand:

Abningen mod kgkken/alrum er blevet for-
gget i forbindelse med istandseettelse af
ejendommen, hvorfor der er nedbgjning af
bjeelke i stue/kokken, da der er fiernet
vaegge og etableret nyt stgbt
gulv/badeveerelset pa 1. sal.

Det har veeret ngdvendigt at opsaette sol-
dater/midlertidige understgtninger.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 3. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Forholdet er ikke kommenteret.

Ad 3. Der kunne konstateres falgende:

Ved besigtigelsen var der opsat 2 stk. sol-
dater under bjeelkerne ved overgangen en-
tré — kokken/alrum. Billede 11 + 12.

Visuelt kan det ses, at der er mindre ned-
bgjningsskade 3-4 cm pa midten.

Det vides ikke, om nedbgjningen ville veere
storre, safremt soldaterne ikke havde veeret
opstillet.

Ad 3. Konklusion:

KK’s byggesagkyndige har undersggt for-
holdet og konkluderet, at der skal foretages
supplerende understgtning/udbedringer ved
endring af konstruktionen. Dette vurderes
korrekt., idet eksisterende forhold ikke
skegnnes at kunne dokumenteres statisk.

Ad 3. Fejl og forsammelser:

Ved en visuel besigtigelse i stueplan skan-
nes nedbgjningen ikke mere, end hvad der
kan ses i tilsvarende bygninger af samme
alder, og derfor ikke et forhold, der ngdven-
digvis ville veere naevnt i en tilstandsrapport.

Selvom BS havde veeret i krybekeelderen,
skannes han ikke ngdvendigvis at have fo-
kus pa bjeelken i stueplan, idet det primaert
vurderes at veere et dimensionerings-
spgrgsmal.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Punktet burde veere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Der bar udfares et statik projekt, men det
skannes, at treebjeelker bar skiftes til lim-
treesdrager (evt. stalbjeelker) og baerende
veeg i stue nedtages og erstattes af stalsgjle
til fundament og nye, lette vaegge.

Omkostningerne skannes til kr. 75.000,-.

Ad 3. Forbedringer:

Ingen.

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 3. Eventuelt:

11




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Oversigt over klagepunkter:

Ad 4. Klagers pastand:

Der er fugtproblemer i samtlige gulve i stue-
etagen, med lidt krumning/vaskebraet effekt,
nar man gar pa dem.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 4. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Forholdet var ikke synligt ved BS’ besigtigel-
se, og i gvrigt er han enig i KK’s byggesag-
kyndiges vurdering, at der er tale om udter-
ring.

Ad 4. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen kan det visuelt ses, at der
er vaskebraet effekt ved gulvbraedderne.
Billede 13 + 14.

Der kunne ikke males foragget fugt i breed-
derne.

Ad 4. Konklusion:

Det skagnnes, at der er tale om udtgrring —
svind pa oversiden, idet gulvbraedderne ikke
har veeret afklimatiserede ved laegningen i
forbindelse med istandseettelse af bygnin-
gen.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Ingen, idet forholdet ikke var synligt ved BS’
besigtigelse.

Der er derfor tale om en skjult skade.

Ad 4. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

Omkostningerne til en afslibning og 3 gange

moms: lak sk@nnes til kr. 15.000,-
Ad 4. Forbedringer Ingen.
Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen.

Ad 4. Eventuelt:

12




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Oversigt over klagepunkter:

Ad 5. Klagers pastand:

Der mangler ventilation af krybekaelderkon-
struktion i tidligere veranda mod syd, der nu
er inddraget i beboelsen.

Der er foretaget fysisk indgreb i konstruktio-
nen, der viser, at de nye gulvbraedder blot er
udlagt pa den eksisterende gulvkonstruk-
tion.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 5. Den bygningssagkyndiges forklaring:

BS henviser til, at krybekaelder ikke er be-
sigtiget.

Ad 5. Der kunne konstateres folgende:

Der er ventilationsabninger i soklen pa ho-
vedbygningen, hvorfor det skannes at vaere
ved tidligere veranda — sidebygning, syd.

Ved besigtigelsen kan det ses, at soklen
fremstar uden abninger/riste, indvendigt er
der nyt traegulv.

Traegulvet indvendigt fremstar med de tidli-
gere naevnte vaskebreet effekter pga. skan-
net udtarring.

Der skonnes ikke tidligere at have veeret
ventilationsriste i soklen, hvorfor det ma
formodes, at ny gulvkonstruktion er opbyget
korrekt, evt. som terreendaek, idet en BS ikke
skal foretage fysiske indgreb ved sin besig-
tigelse.

Ad 5. Konklusion:

Der skal etableres ventilationsriste i soklen —
ske@nnet 6 stk.

At gulvkonstruktion ikke er udfart i henhold
til BR10, i forbindelse med en byggetilladel-
se, har ikke noget med Huseftersynsordnin-
gen at ggre, og skennes at vedrgre tidligere
ejer.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Ingen, med henvisning til, at hvorledes gulv-
konstruktionen er opfgrt i tidligere veranda
er et skjult forhold, og at konstruktionen tid-
ligere sk@nnes udfgrt uventileret.

Ad 5. Punktet burde veere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

Omkostninger til etablering af ventilations-

moms: riste skannes til kr. 7.500,-.
Ad 5. Forbedringer: Ingen.
Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen.

Ad 5. Eventuelt:

14




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6. Oversigt over klagepunkter:

Ad 6. Klagers pastand:

Der mangler ventilation i kip og ved oven-
lysvinduer i tagdaekningen pa hovedbygnin-
gen. Der er ikke etableret ventilation i kip og
ved ovenlysvinduer, og taget har derfor ikke
den foreskrevne ventilation.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 6. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der er tale om et forhold, der kun kan kon-
stateres, safremt der foretages destruktive
indgreb — forholdet er ikke omfattet af Hus-
eftersynsordningen.

Ad 6. Der kunne konstateres fglgende:

Tagdaekningen pa hovedbygningen er et
metalpladetag, af ukendt fabrikat. Taghaeld-
ning ca. 45°. Ved den udvendige besigtigel-
se ses tagpladerne noget varierende —
skaevt lagt og sk@nnes ikke handvaerks-
maessigt korrekt udfart.

Der henvises til punkt 14.

Ved besigtigelsen kan det ikke ses evt. ven-
tilerede studse i tagfladen, hvilket ej sjeel-
dent kan ses ved metalpladetag. Billede 15
+17.

Der bar veere en form for ventilation ved
kippen (toppen) og tagfod.

Hvorvidt der er en form for spreekker ved
rygningsplader, og hvordan den evt. er
etableret ved tagfoden kan ikke besigtiges
uden destruktive indgreb.

Indvendig er der beklzedning til kip og ud-
vendig skal BS ikke forsage at vride eller
lofte i tagplader ell. lign.

Ad 6. Konklusion:

Der bar sikres, at der er ventilation ved Kip
og tagfod.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

Vedrgrende manglende ventilation - ingen,
idet der er tale om et skjult forhold.

Ad 6. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Omkostningerne til Igft/haevning af ryg-
ningsplader og kontrol af ventilation ved
tagfod skgnnes til kr. 25.000,-

Arbejdet forudseettes udfart fra tagstige og
rullestillads.

Ad 6. Forbedringer:

Ingen.

Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 6. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 7. Oversigt over klagepunkter:

Garagen: Speaer pa garagetaget. Se punkt
19 (samme punkt).

Ad 7. Klagers pastand:

Ad 7. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad 7. Der kunne konstateres fglgende:

Ad 7. Konklusion:

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

Ad 7. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 7. Forbedringer:

Ad 7. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 7. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 8. Oversigt over klagepunkter:

Ad 8. Klagers pastand:

Tidligere udhus/tilbygning — vest.
Der er for lav taghaeldning.

Den nye tagkonstruktion er med fladt tag-
paptag, som ikke har den foreskrevne
haeldning pa 1:40. Der star omrader med
vand pa tag og tagpap er uteet i enkelte
samlinger.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 8. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Dette punkt er fremkommet senere, og BS
har ikke haft mulighed for at besigtige og
kommentere punktet.

Ad 8. Der kunne konstateres folgende:

Pa det tidligere udhus/nu tilbygning, er faca-
den blevet forhgjet, og der er udfgrt en ny
tagkonstruktion i bjeelkespaer og med tag-
papdaekning.

Tagkonstruktionen er udfart skra — se bil-
lede 18, selvom hzeldningen er minimal og
med bagfald, idet der er lunker og star vand
pa tagpapdeekningen, se billede 19.

Taghaeldningen skgnnes derfor ikke alle
steder pa de anbefalede min. 1:40.

Ad 8. Konklusion:

Der skannes at matte paregnes en andring
af tagkonstruktionen, idet den ikke er udfart
jf. BR10, men det forhold skennes ikke at
have noget med Huseftersynsordningen at
gore, idet den omhandler skadesrisiko og
her skennes det, at vandet kan Igbe fra ta-
get og principielt ma der godt sta vand i
mindre lunker pa et tagpaptag.

Ad 8. Fejl og forsammelser:

Det er dog syn- og skensmandens opfattel-
se, af forholdet med haeldning og tagpap-
deekningen burde veere naevnt i tilstands-
rapporten som falger:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 8. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

K1 — Der er lunker og nogle buler ved den
nye tagpapdaekning pa tilbygningen, vest.

Note:
Tagpapdeaekningen ses ikke
paen/handveerksmeaessigt korrekt udfort.

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

En evt. udbedring vil veere afhaengig af,
hvad forholdet med BR10 og byggetilladel-
sen kraever, og sk@nnes derfor ikke relevant
for Huseftersynsordningen — skjult forhold.

Ad 8. Forbedringer:

Ingen.

Ad 8. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 8. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 9. Oversigt over klagepunkter:

Ad 9. Klagers pastand:

Der er ikke etableret ventilation i
tagdaekningen. Der er i stedet monteret
ventilationstaghaetter, hvilket er imod
anvisningen. Det er kendt, at
ventilationstagheetter pa fladt tag giver
opfugtningsproblemer.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 9. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Det anfarte klagepunkt er ikke tidligere ble-
vet forelagt BS, og BS har saledes ikke haft
mulighed for at besigtige forholdet, og har
derfor ikke besigtiget punktet.

Ad 9. Der kunne konstateres folgende:

Ved besigtigelse af tagpapdaekningen pa
tilbygningen — sidebygningen vest, kan der
ses indbygget ventilationsstudse i tagdeek-
ningen foroven og forneden i hvert speerfag.
Billede 18.

Nederst ved tagfoden kan det ses, at
tagpapdaekningen er fgrt ned og lukker for
det lille tagudhaeng — selve taget afvander
henover garagetaget. Se billede 20.

Ad 9. Konklusion:

Ventilation af tagkonstruktion skgnnes util-
straekkelig og er ikke korrekt udfart.

Der vil kunne komme sug, nar det blaeser en
del, ligesom Igsningen, der blev benyttet for
ca. 25 ar siden, men har vist sig at kreeve
100% teet dampspeerre, og 2 ventilations-
studse i samme speerfag frarades i dag.

Ventilationsstudse ved tagudhaeng skal
bleendes, og der skal abnes for ventilati-
onsmulighed i selve tagfoden. Tagfod aen-
dres, og det sk@nnes ngdvendigt at montere
tagrende, der dog fortsat kan afvande pa
garagetaget.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 9. Fejl og forsgmmelser:

Det er syn- og skensmandens vurdering, at
forholdet burde veere naevnt i tilstandsrap-
porten, som falgende:

Ad 9. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

K3 — Ventilationen af den flade tagkonstruk-
tion pa sidebygningen med ventilations-
studse er ikke korrekt udfgrt.

Note:
Forholdet kan medfare opfugtning i tagkon-
struktion.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Omkostninger til &ndring af tagfod til venti-
leret tagfod inkl. nye PVC-tagrender i kon-
sol/rendejern skgnnes til kr. 12.500,-.

Ad 9. Forbedringer:

Idet der monteres tagrende skgnnes forbed-
ring til 25%.

Ad 9. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 9. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 10. Oversigt over klagepunkter:

Ad 10. Klagers pastand:

Der er alvorlige fugtproblemer i gulve i tidli-
gere udhus/sidebygning — vest, da det nu-
veerende terreendaek er stgbt direkte ovenpa
jord uden isolering eller dreenlag. Det har
vaeret muligt at se denne konstruktion fra
krybekeelderen, hvor der er undergravet un-
der fundamentet pa det oprindelige hus indtil
tilbygningen.

Ad 10. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der var ikke adgang til krybekaelder ved BS’
besigtigelse.

Ad 10. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen er der gget fugt i gulv-
braedder i tilbygningen, sidste veerelse og
nederst i vaeggene. Der er skaret et hul i
gulvet (fysisk indgreb), der viser, at der ikke
er udfgrt isolering, dampspaerre mm. jf. det
oplyste. Billede 21 + 22.

| krybekaelderen er der undergravet — en
mindre spreaekke ind mod tilbygningen. Se
billede 8 + 23.

Ad 10. Konklusion:

Det skannes ngdvendigt at aendre gulvkon-
struktionen, dels med henvisning til fugtska-
den, dels idet det ikke svarer til BR10.

Ad 10. Fejl og forsemmelser:

Der skgnnes ikke at have veeret skade pa
gulvet i tilbygningen ved BS’ besigtigelse og
hvad end BS havde veeret i krybekeelder, sa
ville det ikke veere en normal undersggelse i
Huseftersynsordningen, at kravle hen og
meerke efter, hvorledes en evt. konstruktion
var udfert under fundament/daek i tilbygnin-
gen.

BS har ikke haft nogen skaerpet undersg-
gelsespligt, og der skgnnes at veere tale om
skjult forhold.

Ad 10. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ingen.

22




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Til en ny gulvkonstruktion, jf. krav i BR10,
skannes til kr. 75.000,-.

Ad 10. Forbedringer:

Principielt bar der ikke veere forbedringer,
idet konstruktion burde have veeret isoleret.

Ud fra nuveerende besigtigelse kan den
saettes til 50%.

Ad 10. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 10. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 11. Oversigt over klagepunkter:

Ad 11. Klagers pastand:

Tagkonstruktion pa tidligere veranda -side-
bygning syd er den oprindelige, hvor der
indvendigt er monteret 1 lag gips pa den
oprindelige loftskonstruktion med profil-
braedder, og nyt tagpap uden pa den oprin-
delige tagkonstruktion.

Der er ikke etableret ventilation eller damp-
spaerre, som det foreskrives af en
tagkonstruktion.

Konstruktionen lever hverken op til fugt eller
isoleringskrav i BR10.

Punktet er synligt med hensyn til manglende
ventilation.

Ad 11. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der er tale om forhold, der kun kan konsta-
teres, safremt der foretages destruktive ind-
greb — forholdene er ikke omfattet af Hus-
eftersynsordningen.

Ad 11. Der kunne konstateres fglgende:

Tagkonstruktionen pa tidligere veranda —
tilbygning syd er en lav skra gitterspaer-
konstruktion, der er deekket med nyere tag-
pap, se billede 24.

Ved besigtigelsen ses der ingen ventilati-
onsstudse i selve taget, idet en sadan kon-
struktion typisk ventileres via tagudhaenget.
Der kunne ses spraekke i udhaenget bag
tagrenden — skgnnet ventilationsspraekker,
se billede 25.

Ved undersggelsen med tommelstok skgn-
nes spraekken dog lukket gverst, evt. i for-
bindelse med den udferte facadeisolering.

Det er dog ikke en normal undersggelses-
metode, nar der ikke ses tegn pa skade ved
taget/tagkonstruktionen.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 11. Konklusion:

Det skgnnes ngdvendigt at etablere ventila-
tion ved tagudhaenget.

Ad 11. Fejl og forsammelser:

Ingen, idet der ses en spraekke fra terraen i
tagudhaeng, og derfor har BS ikke skaerpet
undersggelsespligt.

Forholdet med manglende dampspaerre er
et skjult forhold.

Ad 11. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ad 11. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til etablering af min. 6 ventila-
tionsriste, 2 i hver facade/tagudhaeng, inkl.
reetablering af facadepuds, sk@nnes til kr.
10.000,- inkl. rullestillads.

Ad 11. Forbedringer:

Ingen.

Ad 11. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 11. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 12 og 13. Oversigt over klagepunkter:

Punkt 12 og 13 slas sammen, idet de om-
handler tagrender pa tidligere veranda —
sidebygning syd.

Ad 12 og 13. Klagers pastand:

De nye zinktagrender er fgrt ind i facade-
isoleringen pa hovedbygning, og er uteet i
samlinger. | samlinger er tagrenderne teetnet
med et tjaereprodukt, som kun har en be-
greenset levetid. Ved store regnskyl vil der
veere risiko for overlgb pa tagrende, som
lgber ind i facadeisolering pa hovedbygnin-
gen.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 12 og 13. Den bygningssagkyndiges for-
klaring:

De anfgrte klagepunkter er ikke tidligere
blevet forelagt for BS, og BS har derfor ikke
haft mulighed for at besigtige forholdene, og
kan derfor ikke kommentere disse punkter.

Ad 12 og 13. Der kunne konstateres fal-
gende:

Ved besigtigelse kan det ses, at render pa
sidebygning, syd er fort ind i facadeisolerin-
gen uden endestykke sk@nnet fordi tagren-
den pa sidebygning syd var monteret, fgr
der blev opsat facadeisolering pa hoved-
bygningen, se billede 26. Derudover ses
tjeerede samlinger og tagrender skgnnes
ikke korrekt samlet/monteret.

Ad 12 og 13. Konklusion:

Det skgnnes nadvendigt at af- og genmon-
tere tagrender, samt at udfare korrekt af-
slutning med endestykke mod hovedbygnin-
gen.

Ad 12 og 13. Fejl og forssmmelser:

Det er syn- og sk@ensmandens opfattelse, at
forholdet med tagrendeafslutning i facade-
isoleringen og de teetnede samlinger burde
veere naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 12 og 13. Punktet burde vaere anfgrt
som fglgende i rapporten:

K3 — Tagrender pa sidebygningen — syd er
afsluttet i facadeisoleringen mod hovedbyg-
ningen samt samlinger ses teetnet med
tagtjeere.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Note: Forholdet giver risiko for overlgb og
opfugtning af facadepuds.

Ad 12 og 13. Overslag over udbedringsud-
gifter inkl. moms:

Omkostninger til eftergang af tagrender inkl.
endestykker og reparation af facadepuds
skannes til kr. 12.500,- inkl. rullestillads.

Ad 12 og 13. Forbedringer:

Ingen, der er tale om reparationer.

Ad 12 og 13. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 12 og 13. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 14. Oversigt over klagepunkter:

Ad 14. Klagers pastand:

Det nye metalpladetag er forkert oplagt.

Metalplader er monteret forkert i overlaeg
sadan, at de ikke er vandteette i samling.
Samling mellem tagplader er synlige.

Ad 14. Den bygningssagkyndiges forklaring:

De anfarte klagepunkter er ikke tidligere
blevet forelagt overfor BS, og BS har sale-
des ikke haft mulighed for at besigtige for-
holdet, og kan derfor ikke kommentere
punktet.

Ad 14. Der kunne konstateres folgende:

Tagdeekning pa hovedbygningen er et me-
talpladetag af ukendt fabrikat.

Tagheeldningen er 45° ved den udvendige
besigtigelse ses tagbelaegningen noget va-
rierende — skaevt lagt seerligt pa sydfacaden
— midt tagflade, hvor overleeg seerligt varie-
rer mellem ovenlysvinduerne. Det viser ty-
deligt, at taget ikke er lagt handveerksmaes-
sigt korrekt. Billede 15 + 16.

Ved ovenlysvinduer kan det ses, at der er
foretaget fugning/tjeeret mod standardind-
deekningerne, der dog bl.a. mod nord gaber
en del, og der sk@nnes risiko for
fugt/vandindtreengen. Billede 27 + 28.

Ad 14. Konklusion:

Det skannes ikke muligt blot at rette tagpla-
den lokalt og teetne inddeekningen, hvorfor

der ma paregnes en generel omleegning af
taget.

Ad 14. Fejl og forsemmelser:

Det er syn- og sk@nsmandens vurdering, at
tagdaekning burde veere naevnt i tilstands-
rapporten, idet forholdene er synlige fra sa-
vel terreen som ovenlysvinduer.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 14. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

K3 — Tagdaekningen pa hovedbygningen er
oplagt uens med forskellige overlaeg, bl.a.
mellem ovenlysvinduer — syd, samt der ses
abne inddzekninger ved ovenlys, der dog er
forsegt tjeerede/teetnede.

Note:

Selvom der er undertag og ikke konstateres
uteetheder, sk@nnes tagdaekningen ikke
handvaerksmaessigt korrekt oplagt, og der
sk@nnes gget risiko for fugt/vandindtreengen
ved inddaekning/overleeg og pa sigt reduce-
ret levetid.

Ad 14. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til nedtagning af tagdeekning
og leegter og oplaeg i depot.

Eftergang af undertag.
Opstregning og korrekt lzegning.
Udlaegning af tagdeekning.

Det forudseetter tagplader kan
suppleres.

Omkostninger skannes til kr. 150.000,- inkl.
stillads.

Ad 14. Forbedringer:

Ingen, idet det nuveerende tag er nyt.

Ad 14. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen.

Ad 14. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 15. Oversigt over klagepunkter:

Ad 15. Klagers pastand:

Faldet pa gulvet er utilstraekkeligt. Det fore-
skrives, at der skal vaere en hgjdeforskel pa
min. 30 mm mellem overkant af gulvrist og
dartrin. | dag er der kun 19 mm.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 15. Den bygningssagkyndiges forklaring:

De anfgrte klagepunkter er ikke tidligere

blevet forelagt overfor BS, og BS har sale-
des ikke haft mulighed for at besigtige for-
holdet og kan derfor ikke kommentere det.

Ad 15. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen kan det visuelt ses, at der
er fald mod gulvaflgb, og det kan bl.a. ses
ved nederste flisekant pa veeg mod gang.

Forholdet blev eftervist ved golfkugle, der
trillede mod aflgb, se billede 29.

Det skannes korrekt, at niveauforskel mel-
lem overkant gulvaflabsrist og overkant fli-
sedgrtrin er under de anbefalede 30 mm —
skannes ca. 20 mm.

Ad 15. Konklusion:

Der er fornuftigt fald mod gulvaflgbet i bru-
seomradet, og der skannes ikke naerliggen-
de risiko for skade, selvom der er lidt mindre
opkant ved dgrtrin end anbefalet, ved nor-
mal brug af badeveerelset.

Ad 15. Fejl og forsemmelser:

Ingen.

Ad 15. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

Safremt BS havde valgt at kommenter
punktet i tilstandsrapporten, skgnnes det at
skulle beskrives som K1 — Niveauforskel
mellem overkant gulvrist og dgrtrin er under
de anbefalede 30 mm.

Note:
Der skagnnes ikke risiko for skade, og der er
fald i bruseomradet mod gulvaflgb.

30




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 15. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen.

Ad 15. Forbedringer:

Ingen.

Ad 15. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 15. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 16. Oversigt over klagepunkter:

Ad 16. Klagers pastand:

Tagrender pa hovedbygningen er utaette i
lodrette samlinger. For at teetne er der smurt
asfaltprodukt i samlinger, som kun har kort
levetid.

Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrap-
porten.

Ad 16. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Det anfarte klagepunkt er ikke tidligere ble-
vet forelagt for BS, og BS har saledes ikke
haft mulighed for at besigtige forholdet og
kan derfor ikke kommentere punktet.

Ad 16. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelsen kunne det ses, at enkelte
samlinger pa tagrender var teetnet med et
asfaltprodukt — sk@nnet pga. uteethed.

Ad 16. Konklusion:

Der ma paregnes en VVS-eftergang af sam-
linger.

Ad 16. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er synligt fra stige ved tagfod, og
syn- og skgnsmanden vurderer, det burde
veaere neevnt i tilstandsrapporten.

Ad 16. Punktet burde vaere anfert som fal-
gende i rapporten:

K3 — Tagrendesamlinger pa de nye tagren-
der ses teetnet med tjzere m.m.

Note: Taetning af de nye tagrender er med
begraenset levetid.

Ad 16. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til VVS-eftergang skegnnes til
kr. 8.000,- inkl. rullestillads.

Det forudsaettes, rende kan Igsnes fra ren-
dejern efter behov.

Ad 16. Forbedringer:

Ingen.

Ad 16. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 16. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Ad 17. Oversigt over klagepunkter: Punktet er gennemgaet under punkt 3.

Ad 17. Klagers pastand:

Ad 17. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad 17. Der kunne konstateres fglgende:

Ad 17. Konklusion:

Ad 17. Fejl og forsgmmelser:

Ad 17. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Ad 17. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ad 17. Forbedringer:

Ad 17. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 17. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Ad 18. Oversigt over klagepunkter: Punktet er gennemgaet under punkt 1.

Ad 18. Klagers pastand:

Ad 18. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad 18. Der kunne konstateres fglgende:

Ad 18. Konklusion:

Ad 18. Fejl og forsgmmelser:

Ad 18. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ad 18. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ad 18. Forbedringer:

Ad 18. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 18. Eventuelt:
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 19. Oversigt over klagepunkter:

Ad 19. Klagers pastand:

Speer pa garagetaget er monteret pa de op-
rindelige spaerender pa udhus, da der er lav
taghgjde.

Efter at taghejden pa tilbygningen med
bryggers (sidebygning — vest) er blevet for-
hgjet, er disse speer blevet skaret over sa-
dan, at der kun sidder enden af det oprinde-
lige speer i murveerket, og tagkonstruktionen
har derfor mistet sin baereevne.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 19. Den bygningssagkyndiges forklaring:

De anfgrte klagepunkter er ikke tidligere
blevet forelagt overfor BS, og BS har sale-
des ikke haft mulighed for at besigtige for-
holdet og kan derfor ikke kommentere
punktet.

Ad 19. Der kunne konstateres fglgende:

Ved besigtigelse i garagen kan det ses, at
de rgde garagespeer er fastgjort/lasket ind
pa de sorte spaerender, der er de oprinde-
lige speer fra udhusbygningens oprindelige
tag. Billede 30.

Disse spaer er nu blevet skaret af i den op-
rindelige udhusbygning, idet facadevasggen
er blevet forhgjet i forbindelse med istand-
saettelsen af udhus — sidebygning — vest.
Billede 31.

Det er ikke muligt at besigtige det i
sidebygningen vest, bortset fra i el-skabet,
billede 32, men det kan konkluderes ud fra
udvendig besigtigelse, se billede 31.

Ad 19. Konklusion:

Det sk@nnes nadvendigt at forsteerke tag-
konstruktion pa garagen ved spaerenderne
ind mod sidebygningen.

Idet der er tale om et let tag og en garage-
bygning sk@nnes det forsvarligt at montere
konsoller, der ibores facademuren under
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

hvert spaerfag i garagen.

Ad 19. Fejl og forssmmelser:

Der ses ingen tegn pa skade ved tagkon-
struktionen indvendigt i garagen, og syn- og
skensmanden vurderer, at det ikke umiddel-
bart er en konklusion, som en BS skal drage
ved en visuel besigtigelse for udarbejdelse
af en tilstandsrapport.

Det skannes at ligge i en mangelgennem-
gang af en byggesag inkl. tegningsmateriale
m.m.

Ad 19. Punktet burde vaere anfart som fal-
gende i rapporten:

Ad 19. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Omkostninger til montering af konsolbeslag
pa facaden under spaerender i garagen
skannes til kr. 10.000,-.

Ad 19. Forbedringer:

Ingen.

Ad 19. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Ad 19. Eventuelt:
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