Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Fugt i keelderen

2. Rad i 6 sma kaeldervinduer mod nord

3. Nedhaengte lofter i kaelderen

4. Rad i bjeslkeender i taget over carporten
5. Aftraek fra emhaette fart ud i tagudhaeng
6. Rad i vindue i garagen

7. Ingen redningsabning i keeldervindue

Klagers pastand:

1-7:

Tilstandsrapporten er ikke udarbejdet med
den nedvendige omhu og alle paklagede
forhold skulle anfares i rapporten.

KL'’s krav er daekning af omkostningerne til
en reparation.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1-7:

BS fastholder, at rapporten er daekkende og
klagen afvises.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

5 grader, sol.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de ak-
tuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er en traditionel 60’er villa,
opfert med fladt paptag og med halv kaelder.

KL overtog ejendommen i august 2013 og
ved de farste skybrud i efteraret traengte der
vand ind i keelderen. Der stod klart vand pa
gulvet i gildesalen i keelderen kort tid efter
overtagelsen.

KL mener, at saelger har svigtet sit oplys-
ningsansvar og har fert sag om dette ved
byretten. | forbindelse med denne sag er der




foretaget en inspektion af draen- og kloak-
ledningerne og det langsgaende draen under
ejendommen mangler tilsyneladende helt og
vurderes at vaere arsag til vandindtraengnin-
gen.

KL er af den opfattelse, at tilstandsrapporten
er udarbejdet uden den nedvendige omhu.
Der er indsendt et udferligt klageskema med
en del eksempler pa den manglende omhu.

Sekretariatet har tidligere anmodet KL om at
konkretisere klagepunkterne og ved skans-
madet medvirkede skensmanden til at for-
mulere ovennaevnte 7, konkrete klagepunk-
ter, som KL kunne tilslutte sig var essensen
af klagen.

Efter skensmadet er har KL telefonisk bedt
om at fa et ekstra punkt behandlet, revner i
mur og sokkel ved hushjarnet mod nord.

Punktet er ikke draftet ved skansforretnin-
gen og ses ikke at vaere anfart i klageske-
maet, sagens bilag B. Bygningsdelen er ikke
registreret ved skansmadet og punktet kan
derfor ikke behandles i naervasrende rap-
port.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

1. Fugt i keelderen

Ad 1. Der kunne konstateres folgende:

Langs hovedskillerummet i keelderen kan
der konstateres opstigende grundfugt, dels
mod gangen (pa nordsiden af vaeggen) og i
gildesalen (pa sydsiden af veeggen).

KL har forklaret, at vaeggene ved overtagel-
sen var daekket af traepaneler, der angiveligt
har veeret opfugtede.

KL har fiernet panelerne mod gangen og
pudset vasggene op. Der ses fortsat opsti-
gende grundfugt, se foto 3.

Traepanelet i gildesalen er opfugtede og ses
med tydelige skjolder langs keeldergulvet og
i hjgrnerne, se foto 4.

Ad 1. Konklusion:

Det vurderes at forholdene har veeret identi-
ske da huseftersynet blev foretaget. BS har
saledes haft mulighed for at konstaterer
skaden.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Fugtopstigningen i keeldervaeggene skal an-
fares med en K1-bemeaerkning under pkt. 5.2
Kaelderveegge i en retvisende tilstandsrap-
port.

Den opfugtede treebeklaedning pa kaelder-
vaeggene skal anferes med en K3-
bemaerkning under pkt. 5.4 Indvendige be-
klaedninger i en retvisende tilstandsrapport.

| den aktuelle tilstandsrapport er der anfart:

5.2 /K1 / Der er fugtopstigning og fugtgen-
nemiraengning i kaeldervaegge samt last og
afskallet puds.

Note: Det er almindeligt forekommende i




bygninger af denne alder, fordi konstruktio-
nen ikke er sikret mod grundfugt.

5.4 /K3 / Beklaedning pa keeldervaegge i
gang har opfugtning.

Note: Der er risiko for folgeskader, herunder
skimmeldannelse bag beklaedningen.

Beskrivelsen af fugtopstigningen vurderes at
vaere korrekt og fyldestgarende.

Beskrivelsen af den opfugtede traebeklzd-
ning er ikke helt fyldestgerende, da trasbe-
kizedningen i gildesalen ikke omtales.

Beskrivelsen burde anfares som...
Traebeklzedning pa keelderveegge i gang og
gildesal er opfugtede.

Karakteren er korrekt og beskrivelsen i pv-
rigt fyldestgerende.

Eventuelle skader pa drzen eller kloakled-
ninger, der medfarer vandindtraengning i
kaelderen kan ikke forventes anfert i en til-
standsrapport. Det er skjuite skader, som
den bygningssagkyndige ikke har mulighed
for at konstatere.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Trazbeklaedningen i gildesalen kan fiernes
og vazggene oppudses med dranpuds for
ca. 11.000 kr, incl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation.
Forbedringsvaerdien seettes til 0.

Ad 1. Eventuelle forligsdreftelser:

Der blev ikke dreftet et eventuelt forlig ved
skonsforretningen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

2. Rad i 6 sma kseldervinduer mod nord

Ad 2. Der kunne konstateres folgende:

Pa nordsiden af huset er der, umiddelbart
over soklen, placeret 6 sma vinduer pa ca.
40 x 60 cm. Alle vinduer har treerammer
med enkeltlagsglas og skennes at vaere ori-
ginale fra husets opfarelse.

Flere vinduer binder og ses med afskalnin-
ger i malerbehandlingen.

Der kan ikke konstateres rad i hverken vin-
duer eller karme, hverken indvendigt eller
udvendigt, se foto 5 og 6.

Der ses saledes ingen skader eller tegn pa
skader.

Ad 2. Konklusion:

Det vurderes at forholdene har veeret identi-
ske da huseftersynet blev foretaget. BS har
saledes haft mulighed for at konstaterer
skaden.

Ad 2. Fejl og forsammelser:

Der ses ingen radskader. At vinduerne bin-
der er en uhensigtsmaessighed, og ikke om
en egentlig byggeteknisk skade.

Sadanne forhold kan som udgangspunkt
ikke forventes anfart i tilstandsrapporten, jf.
de generelle bestemmelser pa rapportens
side 3:

Forhold som den bygningssagkyndige ikke
holder aje med:

- Smating, der ikke pavirker bygningens
brug eller veerdi saerlig meget

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten,
hvilket vurderes at vaere korrekt.




Ad 2. Oversiag over udbedringsudagifter inkl.
moms:

Ad 2. Forbedringer:

Ad 2. Eventuelle forligsdraftelser:

Der blev ikke dreftet et eventuelt forlig ved
skansforretningen.

Ad 2. Eventuelt;

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

3. Nedheengte lofter i keelderen

Ad 3. Der kunne konstateres falgende:

Da KL overtog ejendommen var der et ned-
haengt trazloft i flere rum i kaelderen, bl.a. i
fordelingsgangen.

Loftet er fiernet nu, men rumhgjde har angi-
veligt veeret ca. 196 cm, se foto 7.

Bag traeloftet var der indbygget asbestkana-
ler fra husets originale varmesystem.

Ad 3. Konklusion:

Konstruktionen er aendret efter huseftersy-
net og det kan ikke med sikkerhed fastslas,
hvilke muligheder BS har haft for at konsta-
tere forholdet.

Umiddelbart vurderes det ikke, at BS har
haft mulighed for at konstatere asbestkana-
lerne, mens den lave lofthejde i ganglinjen
kunne konstateres ved huseftersynet.

Ad 3. Fejl og forsammelser:

Bygningsreglementet stiller ikke krav til
loftshejden i en keelder. Der har veeret tale
om en uhensigtsmaessighed, og ikke om en
egentlig byggeteknisk skade.

Sadanne forhold kan som udgangspunkt
ikke forventes anfert i tilstandsrapporten, jf.
de generelle bestemmelser pa rapportens
side 3:

Forhold som den bygningssagkyndige ikke
holder gje med:

- Smating, der ikke pavirker bygningens
brug eller veerdi saerlig meget

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten,
hvilket vurderes at vaere korrekt.




Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Loftet skennes at kunne fjernes for ca.
10.000 kr, incl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

Ad 3. Eventuelle forligsdroftelser:

Der blev ikke dreftet et eventuelt forlig ved
skansforretningen.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklzaering

Klagepunkter:

4. Rad i bjaelkeender i taget over carporten

Ad 4. Der kunne konstateres falgende:

Carportens tag, bygning B, er baret af synli-
ge bjeelker, der afsluttes mod et kantbrast.

| to spaerender kan der konstateres lidt rad i
de yderste ca. 20 cm af bjselkespaeret. For-
holdet er ikke synligt, men kan konstateres

ved stikke i spaerenderne, se foto 8.

Umiddelbart omkring de radskadede spee-
render var der ved huseftersynet nedfeeldet
et metalkar i tagkonstruktionen til opsamling
af regnvand. Karret er fiernet af KL.

Ad 4. Konklusion:

Det vurderes at forholdene har veeret identi-
ske da huseftersynet blev foretaget. BS har
saledes haft mulighed for at konstaterer
skaden.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Skaden skal anfgres med en K17-
bemeerkning under pkt. 1.5 Treevaerk ved
tag i en retvisende tilstandsrapport.

Radskaden er ikke anfart i tilstandsrappor-
ten, der saledes ikke er retvisende i beskri-
velsen af skaden.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Det skadede stykke bjeelkespaer kan skeeres
af og erstattes af nyt trae. Spaerret malerbe-
handles.

Skaden kan udbedres for ca. 2.500 kr, incl.
moms.

Ad 4. Forbedringer:

Udbedringen er en reparation.
Forbedringsvaerdien saettes til 0.




Ad 4. Eventuelle forligsdraftelser:

Der blev ikke draftet et eventuelt forlig ved
skansforretningen.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

5. Aftraek fra emhaette fort ud i tagudhaeng

Ad 5. Der kunne konstateres folgende:

Afkastet fra emheetten har veeret fart vandret
i et hulrum i tagkonstruktionen og har blaest
ud i tagudhaenget, se foto 9.

Konstruktionen er omlagt af KL og forholdet
kan ikke synes.

Der ses ingen folgeskader.

Ad 5. Konklusion:

Konstruktionen er aendret efter huseftersy-

net og det kan ikke med sikkerhed fastslas,
hvilke muligheder BS har haft for at konsta-
tere forholdet.

Ad 5. Fejl og forsemmelser:

Der har vaeret tale om en uhensigtsmaessig-
hed, og ikke om en egentlig byggeteknisk
skade.

Sadanne forhold kan som udgangspunkt
ikke forventes anfart i tilstandsrapporten, jf.
de generelle bestemmelser pa rapportens
side 3:

Forhold som den bygningssagkyndige ikke
holder gje med:

- El- og VVS-installationers funktion
- Smating, der ikke pavirker bygningens
brug eller veerdi saerlig meget

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten,
hvilket vurderes at vasre korrekt.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Aftreekket kan omlazgges og fares gennem
et taghaette pa normal vis for ca. 6.000 kr,
incl. moms.




Ad 5. Forbedringer:

Ad 5. Eventuelle forligsdroftelser:

Der blev ikke draftet et eventuelt forlig ved
skansforretningen.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklzaring

Klagepunkter:

6. Rad i vindue i garagen

Ad 6. Der kunne konstateres falgende:

Garagen, bygning C, har et enkelt aldre
trezvindue pa vestsiden af bygningen.

Vinduet er nedbrudt, ruden er lgs og der ses
en del rad i treevaerket, se foto 10.

Facademuren er en massiv teglvaeg og der
ses ingen felgeskader.

Ad 6. Konklusion:

Det vurderes at forholdene har vasret identi-
ske da huseftersynet blev foretaget. BS har
saledes haft mulighed for at konstaterer
skaden.

Ad 6. Fejl og forsammelser:

| tilstandsrapporten har BS anfert skaden
med en K2-bemaerkning under pkt. 3.2 Vin-
duer: "Der er traeenedbrydning i vindue mod
vest”,

Beskrivelsen og vurderingen er korrekt og
daekkende. Tilstandsrapporten er saledes
retvisende i beskrivelsen af skaden.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Vinduet vil kunne udskiftes for ca. 5.000 kr.

Ad 6. Forbedringer:

Ad 6. Eventuelle forligsdreftelser:

Der blev ikke dreftet et eventuelt forlig ved
skensforretningen.

Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklzring

Klagepunkter:

7. Ingen redningsabning i kaeldervindue

Ad 7. Der kunne konstateres falgende:

| et kaslderrum ved vestgavlen er der isat et
nyt, trefigjet termovindue med redningsbe-

slag. Vinduet kan ikke abnes helt, da vindu-
esrammen steder pa kanten af en lyskasse.

Den frie abningsbredde er ca. 42 cm, den
frie abningshajde er ca. 97 cm. Vinduet kan
sdledes ikke godkendes som redningsab-
ning, se foto 11-12.

Keelderrummet er disponibelt rum og er ikke
godkendt til bolig. KL anvender rummet til
kontor.

Ad 7. Konklusion:

Det vurderes at forholdene har veeret identi-
ske da huseftersynet blev foretaget. BS har
saledes haft mulighed for at konstaterer
skaden.

Ad 7. Fejl og forsemmelser:

Bygningsreglementet stiller alene krav om
redningsabninger i beboelsesrum og kokke-
ner, jf. BR-10, kap. 5.2.

Det er séledes ikke en mangel at keelder-
rummet ikke har redningsabninger. Det for-
hold, at der er isat et vindue med rednings-
beslag, men som ikke kan abnes helt, er en
uhensigtsmaessighed, der ikke kan forven-
tes noteret i en tilstandsrapport.

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten,
hvilket vurderes at vaere korrekt.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inki.
moms:

Lyskassen kan udvides i bredden, saledes
at vinduet kan abnes helt.

Skonnes at kunne udfares for ca. 7.000 kr,




incl. moms.

Ad 7. Forbedringer: -

Ad 7. Eventuelle forligsdreftelser: Der blev ikke dreftet et eventuelt forlig ved
skensforretningen.

Ad 7. Eventuelt: Ingen bemaerkninger







Fotobilag / journal 14152

Foto nr. 1 Bygning A, set fra nord. De 6 kaldervinduer (klagepunkt 2) ses th. for indgangen.

Foto nr. 2 Bygning A, set fra syd. Garagevinduet (klagepunkt 6) ses yderst th. i billedet



Foto nr. 3 Opstigende grundfugl | hovedskillerummet i kesldergangen

Faoto nr, 4 Dpﬁ.lgtnig i treebekleedningen | glidesalen
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Foto nr. 5 Zldre trazvinduer med enkeltlagsglas i kaold

er, ingnradsader

Fotonr. 6 /Eldre treavinduer med enkeltiagsglas i keelderen. Afskalninger, ingen radskader



Fotonr. 7 Lofthojde i k=ldergangen ca. 196 cm for trazloftet blev nedtaget

PEa—— i o
Fotonr. 8 Nedbrudt tr== i to spasrender i carporten



Foto nr. 9 Afkast fra emhastte har veoret farl ud | tagudhznget



Vindue i garage, tydeligl nedbrudt

Foto nr, 10



Keldervinduet er placeret i en lyskasse og kan derfor ikke abnes helt

Foto nr. 12



