Skgnsmandens erklering

Oversigt over klagepunkter:

Loftshgjde angivet til 210 cm — reelt 198-202 cm
Setningsrevner og revner i bolig er ikke omtalt

Store revner i udhus er ikke omtalt

Vegbekledning fejlklassificeret som tapet (gra skade)
Mange revner i inderveegge ikke omtalt

Radskadet vindue i udhus er ikke omtalt

Sper haenger hvor der er lavet til beboelse, og spaerafstand
er for stor

Tagetage trykker ydermur ud — ustabil konstruktion

9. Vindforankring delvist demonteret — tagetage ustabil i blaest
10. Gulve i tagetage ustabile, haelder og gynger

11. Ulovlig tagetage — Ulovlighed fremgar dog ikke af BBR

12. Tagrendenedlgb er to steder ikke tilsluttet regnvandssystem
13. Nedbrudte bindingsveerkstolper mod syd ikke navnt

No a ko

®©

Klagers pastand:

Klager anfarer, at tilstandsrapporten af 02.05.2023 ikke giver et
retvisende billede af ejendommens faktiske tilstand, og at flere
veesentlige forhold er udeladt eller fejlklassificeret. Klager henviser
til, at forholdene enten var synlige ved BS' besigtigelse eller
allerede fremgik af tidligere tilstandsrapport. Det er klagers
opfattelse, at rapportens fejl har haft betydning for vurdering og
prisfastsaettelse ved ejendomshandlen.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Den bygningssagkyndige fastholder, at rapporten er udarbejdet i
overensstemmelse med geeldende regler og vejledninger. BS
anfarer, at flere af klagepunkterne enten ikke var synlige ved
besigtigelsen, ikke vurderedes at udgare en skade efter
Huseftersynsordningens definitioner, eller allerede er omtalt i
rapporten i relevant omfang.

Vejret pd
besigtigelsestidspunktet:

Tart, let overskyet vejr, ingen nedbar.
Temp. ca. 8-10 °C




@vrige forhold:

Ejendommen er et enfamiliehus i 1% plan med delvis udnyttet
tagetage samt tilhgrende udhus.

Taget er udfert som saddeltag med let tagbelaegning (eternit).

Tagkonstruktionen fremstar som en delvis ombygget
hanebandsspar-konstruktion.

Ydervagge er dels i bindingsvark og dels i massivt pudset
murverk. Inderveegge skennes primeert af letbeton og tegl.

Etagedakket mod tagetagen er udfgrt som traditionelt
treebjeelkelag.

Huset er opfert i 1777 og ombygget i 1973 (ifelge BBR), men det
vurderes, at der er foretaget yderligere ombygninger — herunder
@ndringer af tagetagen i perioden 2015-2016 ifglge
seelgeroplysninger.

Tidslinje for sagen:
BS udfarte bygningsgennemgangen den 02.05.2023

KL kabte ejendommen den 25.05.2023 og overtog den 01.11.2023
KL indbragte sagen for navnet i efteraret 2023
Skensmgadet blev gennemfgrt den 09.04.2025




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. Loftshgjde angivet til
210 cm — reelt 198-202 cm
Foto 5.

Indvendigt ses lav loftshgjde i stueplan.
Der blev ved besigtigelsen foretaget opmalinger i to rum.
Malingerne viste loftshgjder i intervallet 1,98-2,02 m.

Der blev ikke konstateret nogen steder med loftshgjde pa eller over
2,10 m.

Der er ikke foretaget konstruktive @ndringer efter BS’ besigtigelse,
som kan pavirke loftshgjden.

Ad 1. Konklusion:

Det skgnnes at veare sandsynligt, at loftshgjden pa
besigtigelsestidspunktet for tilstandsrapporten i 2023 var
tilsvarende.

Den anforte oplysning i rapporten (“ca. 210 cm”) stemmer ikke
overens med de faktisk malte veerdier.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Der er ikke krav om, at loftshgjde skal angives i tilstandsrapporten.

Nar det alligevel angives, bgr det ske pa baggrund af maling og
korrekt gengivelse.

Det vurderes som fagligt utilstreekkeligt at oplyse "ca. 210 cm", nar
dette ikke stemmer med de faktiske malte forhold.

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

Forholdet vurderes ikke som en skade og bar derfor ikke veere
skadevurderet i rapporten.

En korrekt formulering kunne veere:

"Loftshgjden i stueplan males til ca. 198-202 cm. Loftshgjden er
generelt under 2,00 m."

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring af den konstaterede lave loftshgjde vil forudseette en
konstruktiv e&ndring af bygningsdele — f.eks. seenkning af
gulvkonstruktionen eller haevning af loftkonstruktionen.

Begge lasninger vurderes som veesentlige ombygninger og ikke
realistiske som afhjeelpning under hensyn til sagens natur.

Det skannes dog, at en teknisk lgsning — fx blotleegning af loftets
bjelkelag med dertil hgrende tilpasninger og overfladebehandling —
vil koste ca. kr. 100.000 inkl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Forbedringsveerdien vurderes derfor til 100 %, svarende til ca. kr.
100.000 inkl. moms.

Ad 1. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 1. Eventuelt;

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 2. Sztningsrevner og

revner i bolig er ikke omtalt.

Foto. 6-7-8-9-10

Udvendigt ses flere tydelige revner og afskalning i facaderne — isaer
omkring vinduerne samt i sydgst gavlen.

Revnerne ses bl.a.:
e Ved og under vinduer pa nord og syd facader.
e Revnespredning i sydgstgavlen
e Langs sokkel- og vinduesfalse
e Lodrette og skra revner i puds og underlag

Revnerne vurderes som setningsrevner og &ldre konstruktive
revner.

Flere har karakter af eldning og fremstar udbredte. Forholdet er
tidligere registreret i tilstandsrapport fra 2015.

Ad 2. Konklusion:

Det skannes at veere sandsynligt, at skaderne var synlige og til
stede ved BS’ besigtigelse.

Revnernes karakter og placering indikerer, at de har veeret til stede
gennem leengere tid.

Dog kan der veere sket en vis forvaerring siden besigtigelsen.

Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Revnerne er delvist nevnt i tilstandsrapporten under skadepunkt 5
0g 6.

Det vurderes, at den tekniske beskrivelse, og risikotekst ikke er
daekkende for det faktiske omfang og karakteren af revnerne.

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

Vurdering: Gul skade

Skade: Der er generelt stedvis revner i facadepuds og murvark —
seerligt omkring vinduer og i sydgstgavlen

Risiko: Skaden sveekker facadens teethed og vurderes at kunne
udvikle sig yderligere

Bemarkning: Revnerne fremstar udbredte og vurderes at skyldes
bevagelser i bygningen

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringen vurderes at kunne udfares ved lokal oprensning og
udkradsning, forsegling og armeret pudsreparation samt
efterfelgende overfladebehandling, og det skannes at kunne udfgres
for ca. kr. 45.000, - inkl. moms.




Ad 2. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation, forbedringsverdien sattes til 0.

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 2. Eventuelt:

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 3. Store revner i udhus er
ikke omtalt.

Foto. 11-12-13-14-15-16

Udvendigt og indvendigt ses omfattende revnedannelser i udhusets
facader og konstruktion. Revnerne er gennemgaende og ses:

Lodret og skrat i facaderne

Langs hjerner og over dgre og vinduer

Indvendigt i hjgrner og over vinduer

Med bredde op til 2-3mm udvendig og 15 mm indvendigt.

Der er tegn pa konstruktive beveagelser. Ved besigtigelsen oplyste
KL at et tree med stammediameter pa ca. 50 cm for nyligt er blevet
fjernet teet pa soklen i syd gavlen.

Ad 3. Konklusion:

Det skannes at veere sandsynligt, at revnerne var synlige og til stede
ved BS’ besigtigelse.

Revnernes karakter og alder indikerer, at forholdet ikke er nyt.

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

Forholdet er registreret i tilstandsrapporten som gul i skade nr. 20
0g gra i skade nr. 21.

Det vurderes, at den tekniske beskrivelse, og risikoteksten ikke er
deekkende for det faktiske omfang og karakteren af revnerne.

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

Vurdering: Gul skade

Skade: Der ses flere gennemgaende revner i facader og hjgrner pa
udhusbygning.

Risiko: Skaden kan udvikle sig og svaeekke konstruktionens
stabilitet og teethed.

Bemearkning: Revnerne vurderes som konstruktive og relateret til
bevegelser i bygningen.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring vurderes at kunne udfgres ved lokal oprensning,
udkradsning, fugning, armering, forsegling og armeret
pudsreparation, afsluttet med overfladebehandling.

Det skagnnes at kunne udferes for ca. kr. 65.000, - inkl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation og forbedringsveerdien sattes til 0

Ad 3. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke draftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 3. Eventuelt;

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 4. Vaegbeklaedning
fejlklassificeret som tapet (gra
skade).

Foto. 17-18-19-20

Ved den indvendige besigtigelse blev det konstateret, at der bag
veegbeklaedningen er opsat blgde plader pa yderveeggenes bagmur i
flere rum.

Skaden er i tilstandsrapporten fra 2015 beskrevet som K3, hvor det
anferes, at der er opsat flamingo (polystyren) pa bagmur.

KL har efterfglgende foretaget en destruktiv undersggelse, hvor der
blev konstateret flamingoplade umiddelbart bag det indvendige
underlag.

Det vurderes, at det uden destruktiv indgriben ikke er muligt med
sikkerhed at identificere materialet. Den indvendige overflade
fremstar tapetseret, malet og simili-pudset, hvilket slgrer skjuler
underlagets karakter.

Ved bankelyd pa veeggene kan det fornemmes, at der er en blad
pladeopseetning bag vaegbeklaedningen, men det kan ikke afgares,
om der er tale om flamingo eller f.eks. blgde treefiberplader. Nar
der ses bort fra den destruktive blotleegning foretaget af klager, er
forholdet ikke identificerbart med sikkerhed.

Ad 4. Konklusion:

Det skannes at veere sandsynligt, at forholdet var til stede ved BS
besigtigelse.

Nar der ses bort fra klagers destruktive blotlaegning, vurderes det,
at forholdet ikke entydigt kunne konstateres uden indgreb, og det
fremstar som en skjult konstruktion.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet er i tilstandsrapporten anfgrt som gra skade og beskrevet
som tapet pa ydervagge.

Da konstruktionen fremstar skjult og materialet ikke entydigt kan
identificeres uden destruktiv undersggelse, vurderes det ikke som
en fejl, at BS ikke har registreret flamingo.

Det kan ikke afvises, at underlaget kunne vere traefiberplade eller
flamingo, men uden synlig dokumentation vurderes det ikke muligt
at fastsla.

I henhold til Vejledning 7 fremgar det, at blgde trafiberplader pa
bagmure og skillevaegge som udgangspunkt ikke skal registreres i
tilstandsrapporten.

Derfor vurderes det, at forholdet ikke kan forventes anfart i
tilstandsrapporten.

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

Ingen bemarkninger




Skgnsmandens erklering

Ad 4. Overslag over Udbedring kan ske ved nedtagning af plader, overfladebehandling
udbedringsudagifter inkl. af den bagvedliggende bagmur samt af tilstedende overgange ved
moms: loft og gulv.

Det skgnnes at kunne udfares for ca. kr. 35.000, - inkl. moms.

Ad 4. Forbedringer: Forbedringsveerdien settes til 100 % eller kr. 35.000, - inkl. moms.

Ad 4. Eventuelle Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.
forligsdraftelser:

Ad 4. Eventuelt: KL oplyser, at forholdet er anmeldt til ejerskifteforsikringen, men
sagen er endnu uafklaret.




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 5. Mange revner i
inderveegge ikke omtalt.

Foto. 21-22-23.

Ved den indvendige besigtigelse blev der konstateret flere smalle
lodrette og skra revner i indervaegge og ved samlinger, herunder:

* Revner i hjgrner mellem loft og veeg ved trappehul,
» Revner ved og omkring vinduer og dare,
« Revner centralt placeret pa vaegflader.

Flere af revnerne fremstar som svindrevner eller revner i samlinger.
De blev konstateret i bade stueplan og trappehullet.
Revnerne er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Ad 5. Konklusion:

Det skannes at veere overvejende sandsynligt, at de indvendige
revner var synlige og til stede ved BS’ besigtigelse.

Revnernes placering og karakter indikerer, at de er opstaet over tid
0g burde veere registrerbare ved en visuel gennemgang.

Der tages dog forbehold for, at en eventuel salgsforberedende
maling kan have slgret revnernes synlighed for BS.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Revnerne er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Det vurderes som en fejl, at de ikke er registreret, idet flere af
revnerne er tydelige, gennemgaende og placeret i overgang mellem
bygningsdele, hvilket normalt bgr kunne konstateres ved en visuel
besigtigelse.

Der tages dog forbehold for, at en nylig overfladebehandling kan
have slgret revnerne.

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

Vurdering: Gra

Skade: Der ses mindre revner i indvendige vaegge og ved
trappehul.

Risiko: Revnerne vurderes som kosmetiske og uden konstruktiv
betydning.

Bemarkning: Forholdet vurderes som normalt for bygningens
alder og konstruktionstype.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkil.
moms:

Udbedring kan ske ved injeksering, spartling og malerbehandling.
Det skgnnes at kunne udfgres for ca. kr. 5.000, - inkl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation og forbedringsverdien settes til 0.

Ad 5. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 5. Eventuelt:

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 6. Radskadet vindue i
udhus er ikke omtalt.

Foto. 24-25.

Ved besigtigelsen blev der udvendigt konstateret tydelige tegn pa
rad og nedbrydning af bundrammen i et vindue i udhusets stueplan
mod syd.

Skaden fremstar som fremskreden med opspreaekkede og delvist
oplaste traepartier, hvor treeets struktur er nedbrudt og
funktionsmaessigt svaekket.

Ad 6. Konklusion:

Det skannes at vaere sandsynligt, at radskaden var synlig og til
stede ved BS’ besigtigelse.

Skadens omfang og karakter indikerer, at forholdet ikke er opstaet
pludseligt, men er udviklet over leengere tid.

Ad 6. Fejl og forsemmelser:

Forholdet er ikke registreret i tilstandsrapporten, men bgr noteres
med en gul skade.

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

Vurdering: Gul skade
Skade: Der ses radskade i bundramme pa vindue i udhus mod syd.

Risiko: Skaden vurderes at kunne udvikle sig og sveekke vinduets
teethed og funktion.

Bemarkning: Radskaden skydes alder og slid.

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring vurderes at kunne ske ved reparation eller udskiftning
af vinduet.
Det skannes at kunne udfares for ca. kr. 6.000, - inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Udbedringen vurderes som vedligeholdelse, og forbedringsverdien
seettes derfor til 0.

Ad 6. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 6. Eventuelt;

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 7. Speaer haenger hvor der er

lavet til beboelse, og
speerafstand er for stor

Foto.26

Ved visuel besigtigelse udefra ses en svag nedbgjning i tagfladen
mod nordvest.

Nedbgjningen vurderes til ca. 8-10 mm og falger en naturlig bue
langs tagfladen.

Speerafstand kan ikke verificeres, da spaerene er skjult bag ferdige
overflader. Det vides ikke, om der er indskudte hjeelpe-/bjaelker.

Ad 7. Konklusion:

Det skannes at veere sandsynligt, at den synlige nedbgjning i
tagfladen var til stede ved BS’ besigtigelse.

Ad 7. Fejl og forsemmelser:

Det skannes sandsynligt, at forholdet var synligt ved BS’
besigtigelse.

iI)og vurderes den synlige nedbgjning at vere indenfor normalt
spaend (under 1/400 del egenlast—1/600 del snelast af spaendvidde),
hvilket anses som naturlig nedbgjning.

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

Der er ikke konstateret forhold, som medfgrer krav om
bemarkning i tilstandsrapporten.

Naturlig nedbgjning under 1/400 skal ikke registreres jf. geeldende
danske normer og praksis.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

For at udbedre den jeevne nedbgjning og sikre korrekt spzrafstand,
kreeves demontering af eksisterende asbestholdige tagplader.
Udbedringen vil omfatte:

« Lovpligtig asbestsanering og bortskaffelse

» Opklodsning og forsterkning af sparene

« Montering af nye tagplader uden asbest
Det skannes at kunne udfares for ca. kr. 225.000, - inkl. moms.

Ad 7. Forbedringer:

Udbedringen indebzrer en vaesentlig konstruktiv endring og
forbedring med udskiftning af asbesttag og tilfgjelse af forsteerkede
elementer.

Forbedringsveaerdien sattes til 100 % eller kr. 225.000.- inkl. moms.

Ad 7. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet forlig ved skegnsforretningen.

Ad 7. Eventuelt:

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 8. Tagetage trykker
ydermur ud — ustabil
konstruktion.

Foto. 27-28.

Ved besigtigelsen blev der foretaget visuel kontrol af udvendig
tagflade og facader mod syd. Tagfladen og facaden fremstar med
mindre skavheder og ujevnheder, skannet til 10-15 mm, hvilket
vurderes at veere inden for normale tolerancer for bygninger af
denne alder og konstruktionstype. Rygningen fremstar paen lige, og
der blev ikke observeret revner i facaderne, som kunne indikere, at
tagkonstruktionen udgver tryk mod ydermurene.

Der er tale om et landhus fra 1777 med elementer af traditionel
bindingsveerkskonstruktion. De revner, som er til stede — bade
udvendigt og indvendigt — vurderes som alderssvarende og
karakteristiske for hustypen. Der ses ingen tegn pa unormal
konstruktiv pavirkning fra tagkonstruktionen.

Ved klagers destruktive abning over en dgrabning blev der
konstateret en tveergaende bjaelke, som spander hen over abningen.
Der ses ingen tegn pa konstruktivt svigt eller bevaegelse i denne del
af konstruktionen.

Det oplyses af klager, at der foreligger en ingenigrberegning, som
konkluderer, at tagetagen er steerkt underdimensioneret. Denne
vurdering er ikke en del af naervaerende skagn og er ikke inddraget i
vurderingen.

Ad 8. Konklusion:

Det skannes at veere sandsynligt, at forholdene var tilsvarende ved
BS’ besigtigelse.

Der foreligger ikke visuelle indikationer pa, at tagetagen aktuelt
trykker ydermuren ud. De beskrevne forhold vurderes at veere
alderssvarende og ikke udtryk for usedvanlige belastninger.

Det bemeerkes, at den bygningssagkyndiges opgave er at registrere
synlige og tilgeengelige skader. BS er ikke forpligtet til at udfare
beregninger eller vurdere traditionelle skjulte
dimensioneringsforhold.

Ad 8. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten. Dette vurderes at vere
korrekt, idet der ikke foreligger visuelle tegn pa skade eller
konstruktiv pavirkning.

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

Ingen bemeerkninger.
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Skgnsmandens erklering

Ad 8. Overslag over Der vurderes ikke at veere grundlag for udbedring, da der ikke er
udbedringsudagifter inkl. konstateret skade. Der udarbejdes derfor ikke overslag.

moms:

Ad 8. Forbedringer: Ikke relevant.

Ad 8. Eventuelle Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.
forligsdraftelser:

Ad 8. Eventuelt: KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 9. Vindforankring delvist
demonteret — tagetage
beveger sig i blaest.

Foto. 29-30

Ved besigtigelsen af den uudnyttede del af tagetagen blev det
konstateret, at der forefindes krydshand pa begge tagflader, som
der bgr vaere. Enkelte band fremstar uden opstramning, hvilket kan
svaekke deres stabiliserende effekt.

Ved adskillelsen mellem den uudnyttede og den udnyttede del af
tagetagen er et overskydende krydshand efterladt, og hanger lgst
ned til gulvet. Det vurderes, at dette band tidligere har indgaet i
stabiliseringen, men er blevet demonteret i forbindelse med
indretning af tagetagen til boligformal i 2015. Der er opsat
gipsbekladning i denne del, som nu fungerer som ny
vindafstivning i form af skivevirkning, hvilket er en almindelig og
teknisk forsvarlig lgsning.

Udvendigt ses ingen tegn pa bevaegelsesskader, sdsom revnede
eller forskubbede tagplader, og der er indvendigt ikke observeret
revner eller skader, som indikerer bevagelse ved vindpavirkning.

Det vurderes, at det lgsthengende band ikke lengere indgar som en
aktiv del af vindforankringen, og det fremstar som et restelement,
der ikke er blevet fjernet efter ombygningen.

Det oplyses af klager, at der foreligger en ingenigrberegning, som
konkluderer, at tagetagen er steerkt underdimensioneret. Denne
vurdering er ikke en del af naerveerende skan og er ikke inddraget i
vurderingen.

Ad 9. Konklusion:

Det skannes at vaere sandsynligt, at det lgstheengende band og de
ovrige forhold i tagetagen var til stede ved BS’ besigtigelse.

Der vurderes ikke at veare tegn pa, at tagetagen aktuelt bevaeger sig
unormalt ved vindpavirkning. Bade udvendigt og indvendigt er der
fraveer af skader, som typisk opstar ved konstruktiv ustabilitet,
herunder revnede tagplader, forskydninger eller vaeg-/loftsrevner.

Det lgstheengende band vurderes at vaere et restemateriale fra
tidligere vindforankring, som ikke leengere har en statisk funktion,
idet ny afstivning i form af gipsbeklaedning er etableret i
forbindelse med indretning til bolig i 2015.

Der vurderes derfor ikke at veere tale om en funktionskritisk
mangel.
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Ad 9. Fejl og forsgmmelser:

Forholdet omkring det lgstheengende band er ikke omtalt i
tilstandsrapporten.

Det vurderes ikke som en fejl, at forholdet ikke er registreret, idet:

e Smating, der ikke pavirker bygningens brug eller veerdi
seerlig meget

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

Ingen bemaerkninger

Ad 9. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring kan ske ved fjernelse af overskydende lgstheengende
vindtreekband og opstramning af eksisterende band i den
uudnyttede del af tagetagen.

Det skannes at kunne udfares for ca. kr. 3.000, - inkl. moms.

Ad 9. Forbedringer:

Udbedringen er en vedligeholdelsesopgave og forbedringsvaerdien
seettes derfor til 0.

Ad 9. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 9. Eventuelt:

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 10. Gulve i tagetage
ustabile, haelder og gynger.

Foto. 31-32

Ved besigtigelsen blev der konstateret bevaegelser i gulvet i et
veerelse placeret i tagetagens vestlige gavl — umiddelbart over
kekken/alrum. Gulvet gynger og giver efter ved almindelig

gangtrafik, og der ses en lokal haeldning mod rummets midte.

Der er opsat plastfolie i loftet under det pagealdende gulv, hvilket
dokumenterer en destruktiv undersggelse udfert af klager. Det
oplyses af klager, at der foreligger en ingenigrberegning, som
konkluderer, at konstruktionen i tagetagen er steerkt
underdimensioneret. Denne vurdering er dog ikke en del af
naervaerende skan og er ikke inddraget i vurderingen.

Det bemarkes, at gulvet i de gvrige rum i tagetagen virker stabile
0g uden tilsvarende bevagelse.

Ad 10. Konklusion:

Det skennes at vere sandsynligt, at forholdet var til stede ved BS’
besigtigelse.

Den merkbare bevaegelse og haeldning i gulvkonstruktionen burde
kunne konstateres ved almindelig feerdsel og visuel inspektion.

Ad 10. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke registreret i tilstandsrapporten, men bgr noteres
med en gul skade.

Ad 10. Punktet burde veere
anfart som falgende i
tilstandsrapporten:

Vurdering: Gul skade

Skade: Der ses og merkes bevagelser i gulvkonstruktionen i
veerelse i tagetagens vestlige gavl. Gulvet halder lokalt.

Risiko: Beveegelsen vurderes at kunne udvikle sig og medfare
nedsat komfort og mulig pavirkning af underliggende konstruktion.

Bemaerkning: Forholdet vurderes at skyldes manglende stivhed i
bjeelkelag og utilstraekkelig forsteerkning i forbindelse med
udnyttelsen/ombygningen af tagetagen i 2015.

Ad 10. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring vurderes at kunne ske ved demontering af
gulvbelaegning eller loft, forsteerkning og opretning af bjeelkelag
samt genmontering af gulv eller loft.

Det skannes at kunne udfares for kr. 85 .000, - inkl. moms.

Ad 10. Forbedringer:

Forbedringsveerdien szttes til 75 % eller Kr. 63.750, - inkl. moms,
da der sker en vaesentlig forbedring i bade komfort og beaereevne i
forhold til oprindelig udfarelse.

Ad 10. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 10. Eventuelt;

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 11. Ulovlig tagetage —
fremgar af BBR.

Ingen foto.

Ifolge BBR er tagetagens areal anfgrt som 59 m?, heraf 37 m?
udnyttet areal.

Ved besigtigelsen blev det konstateret, at vestgavlens veerelse samt
trapperum og multirum fremstar indrettet til beboelse med gulve,
lofter, isolering og veegge. Det samlede udnyttede areal i tagetagen
vurderes til at svare til de 37 m?, som er registreret som udnyttet
areal i BBR.

@stgavlen fremstar som et uudnyttet rum, og er skennet til at
udggre de resterende ca. 22 m? af det samlede tagetageareal.

Ad 11. Konklusion:

Det skennes at vaere sandsynligt, at forholdene ved BS’ besigtigelse
har veeret tilsvarende.

Der er ikke konstateret tegn pd, at tagetagen anvendes i videre
omfang end det registrerede udnyttede areal.

Ad 11. Fejl og forsgmmelser:

Der er ikke konstateret uoverensstemmelser mellem BBR-
oplysningerne og den faktiske indretning. Der vurderes derfor ikke
at veere sket fejl eller forsammelser fra den bygningssagkyndiges
side.

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

Ingen bemeerkninger.

Ad 11. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Der er ikke tale om en byggeteknisk skade. Der udarbejdes derfor
ikke overslag.

Ad 11. Forbedringer:

Ikke relevant.

Ad 11. Eventuelle
forligsdraftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 11. Eventuelt;

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 12. Tagrendenedlgb er to
steder ikke tilsluttet
regnvandssystem.

Foto.33-34-35.

Ved besigtigelsen blev det konstateret, at to tagrendenedlgb ikke er
tilsluttet et regnvandssystem eller fart til godkendt afledning.

Det ene nedlgb er placeret ved udhuset mod sydgst, og det andet
ved boligens nordvestlige hushjgrne. Begge nedlgb leder direkte til
terraen.

Nedlgbene er udformet med udskud/udspy, som ferer vand vk fra
bygningskroppen. Der blev ikke konstateret tegn pa
bygningsskader sdsom satninger, opsprejt eller opfugtning i
tilknytning til nedlgbene.

Ad 12. Konklusion:

Det skannes at veere overvejende sandsynligt, at forholdet var til
stede ved BS’ besigtigelse

Ad 12. Fejl og forsesmmelser:

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten. Det vurderes som en
mindre forsgsmmelse, da afledning direkte til terreen kan veere
uhensigtsmaessig afhaengigt af bygningens alder og beliggenhed.

Ved eldre bygninger er denne lgsning dog almindelig, og forholdet
vurderes ikke som en egentlig skade, men som en uhensigtsmaessig
udfarelse, der burde veere naevnt som en gra teknisk bemaerkning.

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

Vurdering: Gra (en gra ved bolig og en gra ved udhus)

Skade: Tagrendenedlgb ved bolig og udhus er ikke tilsluttet
regnvandssystem, men afleder direkte til terreen.

Bemaerkning: Vand ledes ud i terraen via udspy. Der er ikke
konstateret skader eller opfugtning.

Ad 12. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Etablering af tilslutning til regnvandsafledning via regnvandsbrend
eller faskine.
Det skagnnes at kunne udfares for kr. 5.000, - inkl. moms.

Ad 12. Forbedringer:

Forbedringsveerdien szttes til 100 % eller kr. 5.000.- inkl. moms.

Ad 12. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved skansforretningen.

Ad 12. Eventuelt;

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 13. Nedbrudte
bindingsveerkstolper mod syd
ikke navnt.

Foto.36-37-38-39.

Ved besigtigelsen blev det konstateret, at flere bindingsveerkstolper
mod syd er nedbrudte iseer i sokkelzonen. Stolperne er stedvis
repareret med martel eller spartelmasse, som daekker over
skaderne, men ved bankning hgres hul lyd, hvilket indikerer
bagvedliggende nedbrudt tree.

Der er steder, hvor spartlen er afskallet, og hvor radskaderne er
synlige.

KL har desuden foretaget destruktive undersggelser, som
dokumenterer opfugtning og nedbrydning i stolperne. Treeet
fremstar bladt og delvist oplgst.

Ad 13. Konklusion:

Forholdet er naevnt i tilstandsrapporten under punkt 4 som gul
skade, men skadetekst og risikovurdering vurderes ikke deekkende i
forhold til konstateret skadeomfang. Det vurderes som en
forssmmelse, at forholdet ikke er praciseret nermere.

Ad 13. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er omtalt i tilstandsrapporten under punkt 4 som gul
skade men skadeteksten og risiko teksten er ikke daekkende.

Ad 13. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Vurdering: Gul skade

Skade: Der ses rad og nedbrydning i bindingsveerkstolper iser i
sydfacaden og vestgavl.

Risiko: Risiko for yderligere sveekkelse af de barende traedele ved
fortsat fugtpavirkning.

Arsag: Langvarig opfugtning og manglende vedligeholdelse.

Ad 13. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring kan ske ved partiel udskiftning af radskadede traestolper
og malerbehandling.
Det skannes at kunne udfares for ca. kr. 35.000, - inkl. moms.

Ad 13. Forbedringer:

Forbedringsveerdien vurderes til 50 %, svarende til kr. 17.500, -
inkl. moms,

Ad 13. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet forlig ved skegnsforretningen.

Ad 13. Eventuelt;

KL oplyser at skaden er meldt til ejerskifteforsikring men uafklaret
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