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(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
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Bilag (herunder relevante tilbud) :00
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Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Manglende registrering af punkterede ruder, samt
angivelse af antal og placering.

2. Manglende registrering af 3 udvendige dgre som
binder.

3. Manglende registrering af gdelagt isolering over
bryggerset. (+ forkert energimaerke)

4. Manglende registrering af for store abninger i
trappegelaender til1. sal.

5. Manglende registrering af meerker i gavlvindue
mod vest, efter indbrud.

Klagers pastand:

KL konstaterede 17 dagen efter sin overtagelse af
ejendommen, at der var 55 punkterede ruder og der er nu
kommet 7 punkterede ruder ekstra til. Tilstandsrapporten
beskrev ikke disse — udover at det fremgik af szelger
oplysningen, at punkterede termoruder var under
udskiftning. Men det fremgik ingen steder hvor mange,
eller hvor disse punkterede ruder kunne findes. Flere af
de punkterede ruder kan kun ses i et kort tidsrum, nar der
opstar en dugpunktstemperatur inde i ruden. Det vil sige
nar ruden har veeret under solopvarmning og det sa bliver
kaligt nar solen gar ned. KL mener nogen burde have
kontrolleret hvorvidt termoruder var blevet udskiftet, som
seelger oplyser.

KL konstaterede umiddelbart efter overtagelsen af
ejendommen, at 2 hoveddgre og en bryggersdgr bandt
kraftigt. Hvilket det ellers fremgik af saelgeroplysningen
pos 7.2. Hvor der er svaret "Nej” til, at der var dgre som
bandt. Terrassedgrens lasemekanisme var defekt og
stort set umulig at Iase.

KL mener det burde fremga af tilstandsrapporten, at der
kun var 100 mm isolering over bryggerset, samt at denne
var beskadiget af katte. Specielt da KL ikke finder at kun
100 mm isolering over bryggers afsnittet kan
retfeerdiggere at ejendommen har opnaet energimaerke
B.

KL mener trappen til 1. sal burde have haft en K3
bemeerkning, da reekvaerk mangler i den ene side pa et
stykke og abninger mellem gelaenderlister er for stor, sa
selv voksne kan falde ud.

KL papeger at det ikke fremgar af tilstandsrapporten, at
der har veeret indbrudsforsag pa et par vinduer, som dog
kan ses nar vinduet dbnes helt. Hvilket det specielt burde
have fremgaet af saelgeroplysningen.




Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB papeger, at han foretog sin besigtigelse en
hgjsommerdag, den 20. juli 2015, hvor det ikke er muligt
at se hvorvidt der findes termoruder i overgangsfasen til
en permanent punktering.

BB papeger, at han har taget forbehold for evt. oversete
punkterede termoruder. Endvidere papeger BB, at det
ikke er hans opgave at kontrollere hvorvidt seelger
udskifter punkterede termoruder.

Med hensyn til dare som binder, papeger BB, at han kun
kontrollere de dgre han benytter i forbindelse med sin
gennemgang — og at der i den forbindelse ikke blev
registreret problemer.

BB papeger, at han erindrede at der var almindeligt
gelaender pa trappen til 1. sal og derfor ingen problemer.

BB har ikke veeret gjort bekendt med, at der har veeret
indbrud i eiendommen og mener det var et omrade som
saelger burde have bergrt i sin saelgeroplysning.

Med hensyn til isoleringstykkelsen over bryggerset, var
det en oplysning der var givet af seelger. Ved den fgrste
rapport BB udfgrte pa ejendommen i 2013, var der ikke
skader i isoleringen efter katte.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Tart — let skyet og ca. 5 grader, samt relativ svag vind.

@vrige forhold:




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad1. Manglende registrering af
punkterede ruder, samt
angivelse af antal og placering.

Foto 1: Ejendommen Hgrvaenget 58, 4690 Haslev
Opfart 1900 og oplyst totalrenoveret af forrige ejer
indenfor hans ejerperiode af 18 ar. Det vil sige
termoruder er under 18 ar gamle.

Foto 2: Flere af termoruderne i sydfacaden mod
indkgrslen er i flg. ejeren er kun synlig punkterede i
kortere tidsrum under saerlige vejrforhold (varmt om
dagen og kgligt om aftenen). Skadeforhold var derfor ikke
synlig ved skgnsbesigtigelsen.

Foto 3: Qverste hgjre rude i vindue laengst mod
bryggers, havde svag indikation pa punktering.

Foto 4: | vindue til badevaerelse havde nederste rude i
venstre side svag indikation pa punktering.

Foto 5: | vindue i vestgavl havde midterste rude i venstre
fag synlig indikation pa punktering.

Foto 6: Flere ruder i nordfacaden har kun synlig
punktering under seerlige vejrforhold. Skadeforhold var
derfor ikke synlig ved skgnsbesigtigelsen.

Foto 7: Vindue i gstgavl til 1. sal havde svag synlig
indikation pa punktering i gverste rude i venstre fag.
Terrassedgr har flere ruder hvor punktering kun er synlig
under seerlige vejrforhold. Skadeforhold var derfor ikke
synlig ved skgnsbesigtigelsen.

| Tilstandsrapportens saelgeroplysningsafsnit pos 7.1
anfgrer saelger "Ja ” til at der er punkterede termoruder,
og skriver i tekstfeltet: ” Ja, nogle er under udskiftning”
Seelger har dog ikke beskrevet hvor mange, eller hvilke
ruder der er tale om. Ligeledes har BB heller ikke anfart
dette i sit afsnit om skadesforhold.

Ad 1. Konklusion:

Da ejendommen har 96 termoruder, har det veeret
uoverskueligt at tiekke om der eventuelt skulle veere
nogle der har veeret udskiftet fornyelig, som seelger har
anfort i tilstandsrapportens saelgeroplysning. Specielt da
det ikke fremgar af tilstandsrapporten hvilke og hvor
mange der har veeret punkteret, da ejendommen blev sat
til salg.

Da de fleste af de termoruder der klages over er
punkteret, kun er synlig punkterede under specielle
vejrforhold (varm dag og kold aften), har det ikke veeret
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skgnsmanden muligt at vurdere disse, eller hvor mange
der er tale om.

Det er skensmandens vurdering, at de paviste
termoruder med synligt tegn pa kalkudfaeldning inde i
termoruden, kun har en relativ svag kalkudfeeldning, som
erfaringsmaessigt godt kan have naet at have udviklet sig
fra forstadiet (kun synlig under specielle vejrforhold) til det
nu konstaterbare, i den periode der er gaet fra BB
besigtigede ejendommen den 20. juli 2015 og indtil nu.
Eller for den sags skyld, ogsa naet samme udvikling fra
den 20. juli 2015, til den 8. december 2015.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det er en fejl, at BB ikke har anfart hvilke og hvor mange
termoruder der har veeret punkteret.

Begrundelse:

e BB er pligtig til at vurdere og beskrive de
skadeforhold seelger nzevner i sin
"seelgeroplysning”. Herunder specielt termoruder.

e BB burde have faet afklaret med saelger hvilke- og
hvor mange termoruder der havde veeret punkteret
og anfart dette i skadesafsnittet pos 3 (HB afsnit
3).

Det er ikke en fejl at BB efterkontrollere hvorvidt saelger
har opfyldt sit lafte om at udskifte de punkterede
termoruder, da det ikke er hans opgave.

(Det er ikke BB's opgave at efterkontrollere en ejendom for eventulle
udbedringer saelger foretager, efter tilstandsrapportens tilblivelse).

Ad 1. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Da det som ovenfor anfart, ikke er skgnsmanden muligt
at stedfaeste lokaliteten, eller antallet af de punkterede
termoruder, der med sikkerhed har veeret til stede under
BB's besigtigelse den 20. juli 2015, ma skensmanden
afsta fra, at fremkomme med en aktuel
skadesbeskrivelse.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Jvnf. ovenfor kan der ikke anslas en eksakt omkostning
for eventuelle punkterede termoruder, der har veeret
visuelt konstaterebare ved BB’s besigtigelse den 20. juli
2015.

Seelger har selv faet indhentet et tilbud pa udskiftning af
alle termoruder der viser begyndende tegn pa punktering.
Dette tilbud lyder pa kr. 22.300 inkl. moms + evt.
udskiftning af glaslister, hvis dette bliver ngdvendigt pa
Kr. 8.125 inkl. moms.

Dette pristilbud kan dog ikke tages som udtryk for den
pris det ville have kostet at udskifte de af saelger
pastaede punkterede termoruder som BS ikke specifikt
har beskrevet.

Desuden har BB netop taget forbehold for punkterede




termoruder der ikke har veeret visuelt konstaterebare
under hans besigtigelse den 20. juli 2015.

Ad1. Forbedringer:

Tages der udgangspunkt i at termoruder er 15 -18 ar
gamle, ville der have skullet tages udgangspunkt i en
forbedring pa 75 - 80 %

Ad1. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen

Ad1. Eventuelt

Ingen

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 2 Manglende registrering af
3 udvendige dgre som binder.

Foto 8: Hoveddgren bandt og kunne darligt lukke da man
overtog huset. Alle trepunktsbeslag er nu justeret.
Skadeforhold kunne derfor ikke vurderes ved
skansbesigtigelsen.

Foto 9: Bryggerdar kunne darligt abne da man overtog
huset, da trepunktsbeslag ikke var tilpasset, er nu blevet
udbedret. Forholdet kunne derfor ikke vurderes ved
skansbesigtigelsen.

Foto 10: Lukkebeslaget til terrassedgren var defekt og
kunne ikke lukke og er nu blevet udbedret. Skadeforhold
kunne derfor ikke vurderes ved skgnsbesigtigelsen.

Ad 2 Konklusion:

Som anfart ovenfor, er de paklagede forhold blevet
udbedret, hvorfor det ikke har veeret muligt for
skensmanden at vurdere dette forhold.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Ej muligt at vurdere.




Ad 2. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Ej muligt at vurdere.

Ad. 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ej muligt at vurdere.

Ad 2. Forbedringer:

Ej muligt at vurdere.

Ad 2. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt

Ingen

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Manglende registrering af
@gdelagt isolering over
bryggerset. (+ forkert
energimaerke)

Foto 11: Tagrum over bryggersafdelingen er tilgeengelig
fra stige ved udhus op til vognport. Der er kun udlagt Igse
braedder som gangbro (ikke beskrevet i tilstandsrapport).

Foto 12: Der er udlagt et lag 100 mm isolering, som flere
steder er gennemrodet af katte, der tilsyneladende
anvendt rummet som bosted, da der forekommer flere
hulninger med fladtradt og beskadiget isolering.

Foto 13: Der er et starre hul i isolering og damspaerre
ned til et skab i bryggerset. Katte har tilsyneladende
benyttet dette hul som adgangsvej til tagrummet.

Foto 14: Flere omrader med nedtradt og defekt isolering.

Foto 15: Bagerst i tagrum kan der konstateres et
uisoleret aftraeksrar fra bryggersloft foran der til
hovedhuset. Forholdet er ikke medtaget som et
klagepunkt af KL, men medtages i sk@nsvurderingen da
det reelt henhgrer til klagepunktet mangelfuld/defekt
isolering i tagrummet.

Forholdet om mangelfuld/defekt isolering er ikke
beskrevet i BS tilstandsrapport.




Ad 3. Konklusion:

Det er skgnsmandens vurdering at de ovennavnte
forhold - med en til vished greensende sandsynlighed, har
veeret visuelt konstaterbart ved BB's besigtigelse den 20.
juli 2015.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Det er skgnsmandens vurdering, at BS har begaet fejl
ved ikke at have neevnt den defekte og mangelfulde
isolering over bryggersafsnittet.

Begrundelse:

BS mangler at forholde sig til skader/mangler pa
isoleringen jvnf. HB afsnit 5.03.2, samt
tilstandsrapportens pos. 1.12

BS mangler at forholde sig til skader/mangler vedr.
ejendommens aftreek. Jvnf. HB afsnit 5.03.2, samt
tilstandsrapportens pos 1.4

Det skal understreges — som ogsa naevnt under
skansbesigtigelsen, at det ikke tilkommer skansmanden
udsendt af Disciplineer og Klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige, at forholde sig til klager over det
udfgrte energimeerke.

Ad 3. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Det er skensmandens vurdering at forholdet kunne have
veeret naevnt som flg.:

Ad defekt isolering:

K2: Isolering over bryggersafsnittet (vinkelbygning mod
gst) er defekt, fladtradt og gennemrodet flere steder.
Note: Den defekte isolering reducerer bygningens
varmeisolering.

Ad manglende kondensisolering ved aftraeksror:

K1: Der mangler kondensisolering omkring aftraeksrar i
tagrum over bryggers.

Note: manglende isolering omkring aftraeksrer kan fare til
kondens skader pa lofter. Hvilket dog endnu ikke kunne
registreres ved besigtigelsen.

Ad. 3. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad defekt isolering:

Det er skensmandens vurdering, at ca. 10 m2 isolering er
beskadiget og bar udskiftes. Omkostning hertil anslas til
ca. kr. 2.000,-

Ad manglende kondensisolering ved aftraeksror:
Isolering af aftreeksrgr anslas at kunne udfgres for
ca. kr. 500,-

Ad 3. Forbedringer:

Ad defekt isolering:
Ca. 15 %

Ad manglende kondensisolering ved aftraksror:
Ingen




Ad 3. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 3. Eventuelt

Ingen

Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Manglende registrering af
for store abninger i
trappegelaender til1. sal.

Foto 16: Trappe til 1. sal er udfert som 2 ligelgbstrapper
med en mellem repos. Der er udfgrt et almindeligt
reekveerk med hand- og knaeliste i den ene side. Der
mangler hand- og kneeliste i den ene side pa det nederste
leb. Kan derfor give usikkerhed for nogle personer ved
feerdsel pa trappe.

Foto 17: Ved gverste trappelgb mangler en hand- og
kneeliste pa det sidste stykke op til 1. salen i den ene
side. Kan derfor give usikkerhed for nogle personer ved
faerdsel pa trappe.

Foto 18: Friafstanden mellem knae- og handliste er ca.
23.5 cm og giver naeppe risiko for at barn kan komme i
klemme. Men det kan ikke udelukkes at bgrn kan finde
anledning til at klatre pa de vandrette lister ved repos og
derved komme i risiko for en faldulykke.

Der er ikke gjort bemaerkninger til forholdet i
tilstandsrapporten.’

Ad 4. Konklusion:

Det er skansmandens vurdering, at det aktuelle raekvaerk
pa trappen til 1. sal, kan give anledning til usikker faerden
for barn og gangbesvaerede personer og efterlever derfor
ikke daveerende og nuvaerende bygningsreglement.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Det er sk@ensmandes vurdering, at BS har begaet fejl ved
ikke at have beskrevet sikkerhedsforholdende ved
trappen til 1. sal.

Begrundelse:

Jvnf. bade davaerende og nuvaerende BR 15 afsnit 3.2.3.
stk. 2, samt Handbogen for beskikkede
bygningssagkyndige afsnit 5 pos 10 beskriver at
sikkerhedsforhold skal vurderes med henblik pa en sikker
faerden pa trapper.




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

Det er skensmandens vurdering at forholdet kunne have
veeret naevnt som flg.:

K3: Der mangler hand og knzelister i den ene side pa
bade nederste og averste trappelgb til 1. sal. Herudover
vurderes afstand mellem trappe - knzeliste og knaeliste
handliste at veere for stor.

Note: Manglerne pa trappens raekveerk, vurderes at
kunne give anledning til usikker faerdsel for barn og
gangbesveerede personer, med deraf falgende risiko for
faldulykker.

Ad. 4. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skegnsmandens vurdering, at forholdende kan
udbedres med montering af knae- og handliste i venstre
side pa nederste lgb, samt i hgjre side ved gverste Igb.
Herudover bgr der monteres ekstra raerkvaerkslister
mellem trappe og kneaeliste, samt mellem knae og
handliste i begge sider ved begge lgb og repos.

Omkostninger hertil anslas til ca. kr. 5.000,-

Ad 4. Forbedringer: Ingen
Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser: | Ingen
Ad 4. Eventuelt Ingen

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5 Manglende registrering af
maerker i gavlvindue mod vest,
efter indbrud.

Foto 19: Hgjre fag i vindue i vestgavl har veeret udsat for
et tyveriforsgg. Hvilket dog ikke umiddelbart kan ses med
vinduesfaget i lukket tilstand, da forrige ejer har lappet
med maling.

Foto 20: Nar vinduesrammen abnes ses tydeligt et
meerke efter et koben.
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Ad 5. Konklusion:

Vinduesramme er beskadiget i kanten, men skaden
vurderes uden betydning for vinduets funktion. Skaden
ma derfor anses af kosmetisk karakter.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens vurdering at, det ikke kan lastes
den bygningssagkyndige at have opdaget — og beskrevet
meerket efter indbrudsforsgget — specielt da szelger ikke
har naevnt forholdet.

Begrundelse:

En bygningssagkyndig er ikke forpligtiget til at abne alle
vinduer for at tjekke evt. maerker. Specielt ikke nar
vinduer forekommer relativ nye og derfor ikke vaekker
mistanke om forhold der skal undersgges naermere.

Ad 5. Punktet burde veere anfgrt
som fglgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger

Ad. 5. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Skaden vurderes at kunne udbedres i forbindelse med
almindelig maler vedligeholdelse af vinduer med tree kit
og lidt maling. Omkostning af bagatelagtig starrelse.

Ad 5. Forbedringer:

Ingen

Ad 5. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 5. Eventuelt

Ingen
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