SKONSERKLARING

J.nr. 17080

Besigtigelsesdato:

Onsdag den 15. november 2017 kl. 09:30

Ejendommen:

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

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

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

Tilstede ved sk@ansmgdet:

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

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

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Sk@nsmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

Tallene i parentes, henfarer til de af KK
fremsendte klagepunkter.

1. Omfattende seetningsskader inde midt i
huset. (1+2+3+4)

2. Forkert fald pa gulvet, i badeveerelset pa
1. sal. (6+25)

3. Opsatte "bjeelker” ved kgkken, har en
haeldende underside. (6)

4. Angreb af rad i baerende sgijler ved
svalegangen mod vest. (7)

5. Konstruktionsangivelse af
keelder/terreendeek er ikke korrekt. (8)

6. Flere omfattende revner i fundament,
med videre forlgb op i murvaerk. (9+11+12)

7. Flere omfattende revner i murvaerk.
(10+15+16)

8. Hul i murveerk ved el-dase. (13)

9. Beerende bjeelker for svalegang farer sin
last ned pa murede stik over dgre. (14+20)

10. Skorsten har flere afskalninger. (17)

11. Lgse polystyrenplader under udhaeng.
(18)

12. Taget i udestuen er utaet. (19)

13. Vindue i stueetagen ved trappe, er
delvist nedbrudt. (21)

14. Pa gulv og loft ved svalegang, er der
spor efter utaetheder i taget. (22+23)

15. Der er indbygget et vindue i en vaeg ved
badeveerelset pa 1. sal. (24)




16. | skunk mod syd, er der en defekt
dampspeerre. (26)

17. Manglende gangbro i tagrummet. (27)

18. Utilstraekkelig ventilation i tagrummet.
(28+29)

19. Forsteerkninger af spaer har kun fa
mellemunderstatninger. (30)

20. | badeveerelse i stueplan, er der revner
mellem vaeg og gulv. (31)

21. Veegge i badeveerelse, i stueplan, er
ikke udfgrt efter geeldende regler. (32)

Klagers pastand:

1. Huset har omfattende saetninger, der bl.a.
kan ses ved afstande mellem gulve og
fodlister. Forholdet er forkert beskrevet i
tilstandsrapporten med karakteren K1 — det
burde have vaeret UN.

2. Gulvet i badeveerelset pa 1. sal har forkert
fald, og heelder dels ind mod centrum af
huset, samt ud mod dgren til gangen.
Forholdet er ikke beskrevet tydeligt i
tilstandsrapporten — burde fremga med
karakteren K3.

3. De opsatte "bjaelker”’ ved kgkken har en
kraftig haeldende underside, hvilket burde
fremga af tilstandsrapporten.

4. | tilstandsrapporten er der kun angivet 2
stolper med angreb af rad i bunden — der er
tale om 4 sgijler, der alle er angrebet af rad.

5. Det fremgar ikke af tilstandsrapportens
materialeregistrering, at der er keelder,
selvom szelger har oplyst at der er et
ventileret hulrum. Oplysningen om et
"terreendaek” er derfor forkert.

6. Der er flere omfattende revner i
fundamentet, og flere steder med videre
forlgb op i murveaerket. Revnerne er ikke
beskrevet i tilstandsrapporten, men burde
fremga med enten karakteren K2 eller K3.




7. Der er flere omfattende revner i murveerk,
bl.a. ved de murede stik over vinduer, samt
ved en salbzenk. Revnerne er ikke
tilstraekkelig beskrevet i tilstandsrapporten,
men burde fremga med karakteren K2.

8. Der er et hul i murveerket ved en el-dase,
der ikke er naevnt i tilstandsrapporten, men
burde fremga med karakteren K2.

9. Bjeelker for baering af svalegangen, fgrer
sine laster ned pa nogle murede stik over
nogle dgre og vinduer. Forholdene er ikke
naevnt i tilstandsrapporten, men burde
fremga med karakteren UN.

10. Skorstenen har generelt flere
afskalninger. Forholdet er ikke naevnt i
tilstandsrapporten, men burde fremga med
karakteren K2.

11. Under udhaenget mod vest haenger der
flere polystyrenplader. Forholdet er ikke
naevnt i tilstandsrapporten, men burde
fremga med karakteren K1.

12. Efter indflytning, har KK konstateret at
taget i udestuen er uteet, men der fremgar
ikke noget herom i tilstandsrapporten.

13. Vinduet i stueetagen, ved trappen til 1.
sal, er delvist nedbrudt. Forholdet er ikke
naevnt i tilstandsrapporten, men burde
fremga med karakteren K2.

14. P& gulv og loft ved svalegangen, kan der
tydeligt konstateres spor, efter utaetheder i
taget. Forholdene er ikke naevnt i
tilstandsrapporten, men burde fremga med
karakteren K2.

15. I tidligere facade ved svalegang, er der
fortsat et indbygget vindue, pa trods af at
der er indrettet baderum, pa modsatte side
af veeggen. Dette kan pavirke
fugtforholdene, og burde fremga af
tilstandsrapporten med karakteren K3.




16. | skunken mod syd, er der en defekt
dampspeerre. Forholdet er ikke naevnt i
tilstandsrapporten, men burde fremga med
karakteren K3.

17. Der er ingen gangbro i tagrummet, men i
tilstandsrapporten er der ikke taget
forbehold, for en manglende besigtigelse af
rummet.

18. Isoleringen ligger dels teet il
tagbelaegningen, og der er ikke udfart en
ventileret rygning, hvorfor tagrums-
ventilationen er utilstraekkelig. Forholdet er
ikke naevnt i tilstandsrapporten, men burde
fremga med karakteren K3.

19. Forsteerkninger/paforinger af de
eksisterende speer, har kun fa mellem-
understgtninger. Forholdet er ikke naevnt i
tilstandsrapporten, men burde fremga med
karakteren UN.

20. | badeveerelset i stueetagen, er der
revne mellem vaeg og gulv. Forholdet er ikke
naevnt i tilstandsrapporten, men burde
fremga med karakteren K3.

21. Veeggene i badeveerelse, i stueetagen,
er ikke udfgrt efter gaeldende regler, idet der
er bemalede overflader. Forholdet er ikke
naevnt i tilstandsrapporten, men burde
fremga med karakteren K3.

KK kreaever en erstatning / udbedring af de
enkelte forhold. Dog skal det bemaerkes at
der i klagepunkt 4 og 10, alene rettes krav
mod selvrisikoen pa 5.100 kr.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1-21. BB kan ikke anerkende de paberabte
mangler, og henviser til besigtigelses-
rapporten fra ejerskifteforsikringen.

Med henvisning til ovenstaende, afvises
samtlige klagepunkter




Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Solskin, ca. 10 grader.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de
aktuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er et eeldre stuehus, til nedlagt
landbrug, opfert i 1928.

Stuehuset har i 1977 gennemgaet en
omfattende renovering, bl.a. er tagetagen,
udnyttet til beboelse, og i den forbindelse er
der indrettet badeveerelse.

Ifalge KK har huset igen i 1997,
gennemgaet en stgrre renovering, bl.a. med
nyt kekken, og stgrre abninger i de
indvendige skillevaegge.

Badeveerelse i stueplan er, ifalge KK,
renoveret i ca. 2010.

Taget er belagt med balgeeternit, pa ca. 40
graders hanebandsspeer.

Facaderne er udfgrt i massivt murvaerk, dog
flere steder med en indvendig
pladebeklzedning.




Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

1. Omfattende saetningsskader inde midt i
huset.

Ad 1. Der kunne konstateres folgende:

Stueplan:

| stueplan er flere gulve skaeve, bl.a. i
baggangen mod sydvest, i kgkken og i
opholds-/ spisestue. Tendensen i kgkkenet
og opholds-/ spisestuen, er at skeevhederne
haelder ind mod midten af rummet, ca.
omkring skorstenen (foto 5).

Det skal bemeerkes at denne skorsten ikke
leengere er i brug, og saledes taget ned til
under tag, hvor den er pakket ind i plastic.

Ved maling med 1 meter vaterpas, varierer
skaevhederne fra ca. 1-2,5 cm. Dog er der
ca. 3,5 cm. skeevhed i baggangen (foto 6).

| baggangen ses der udfart et skab med
skydelager. | bunden ses skinnen, og en
planke under denne, at veaere klodset op
(foto 7).

En dar ind mod badeveerelset (fra
baggangen) binder i det gverste hgjre
hjerne, og karm samt gerikter ses at vaere
skaeve, men dog med teette samlinger (foto
8). Pa toppen af darbladet, ses der tegn pa
afhavling (foto 9).

Der ses generelt ikke revner pa de
indvendige skillevaegge, eller forsatsvaegge,
dog ses tegn pa en repareret revne i
skillevaeggen vendende ud mod
badeveerelset (foto 10).

1. sal:

Pa 1. sal er gulvene generelt skaeve, og
tendensen er den samme som i stueplan,
hvor de heelder ind mod midten af huset.

Ved maling med 1 meter vaterpas, varierer
skaevhederne fra ca. 2-3,5 cm. (foto 11).




Der ses generelt ikke revner langs vaegge
og lofter, dog er der en mindre afstand
mellem en overside af vaeg/dgrkarm, op
mod loftet. Her ses noget fugemasse at
veere sprukket (foto 12).

Omkring trappen, ind mod en skillevaeg, ses
der ligeledes lidt spreekker (foto 13).

Ad 1. Konklusion:

| den forrige tilstandsrapport (udfert i 2003),
er der under seelgers gvrige bemeerkninger
vedr. fejl og mangler naevnt fglgende:

Hovedkloakledningen under stuehuset er
fyldt op med beton i ca. 1985 og der er
udfart en ny hovedkloakledning omkring
beboelsen.

Arbejdet blev betalt af Hadsund Kommune,
som ogsa farte tilsyn.

Umiddelbart efter opfyldningen af
hovedkloakledningen har der vaeret mindre
saetninger af de indvendige veegge og af
gulvene.

Der er ingen beveegelser nu.

Af samme rapport fremgar fglgende skade i
pkt. 4.1. Dgre:

(K1) | de indvendige dore er gverste
darkarme ikke vandrette og som fglge af, at
der har veeret en seetning ind mod midten af
huset. | den indvendige dar mellem
opholdsstuen og pejsestuen gar darbladet
mod dgrtrinet og d@ren kan reelt ikke lukkes
og i den indvendige dar mellem baggangen
og kokkenet er der en spreekke foroven
mellem dgrbladet og darkarmen.

Note: Jeg vurderer, at seetningen kan veere
en fglge af, at den tidligere
hovedkloakledning, som la inde under huset
og I husets leengderetning er blevet fyldt op
med beton og der er fgrt en ny
hovedkloakledning uden om huset.

Jeg vurderer, at saetningen er stabiliseret og
at der saledes ikke sker yderligere
saetninger og bl.a. begrundet i, at der ikke er
revner | tapetet.




Folgende skade i pkt. 6.1
Gulvkonstruktioner:

| pejsestuen og kokkenet er der fald af
gulvene ind mod midten af den langsgaende
indvendige veeg, og i opholdsstuen et fald
ind mod midten af huset.

Note: Jeg vurderer, at seetningen kan veere
en fglge af, at den tidligere
hovedkloakledning, som la inde under huset
og i husets leengderetning er blevet fyldt op
med beton og der er fgrt en ny
hovedkloakledning uden om huset.

Jeg vurderer, at saetningen er stabiliseret og
at der saledes ikke sker yderligere
saetninger og bl.a. begrundet i, at der ikke er
revner i tapetet.

Folgende skade i pkt. 9.2 Vaegkonstruktion/
-beklaedning (i vadrum):

| badeveaerelset i stueplan er der revnede
veegfliser og revner i fugerne mellem
veegfliserne pa den indvendige vaeg mod
pejsestuen og lidt pa den indvendige veeg
mod kokkenet og pé den indvendige veeg
mod baggangen.

Note: Jeg vurderer, at seetningen kan veere
en fglge af, at den tidligere
hovedkloakledning, som la inde under huset
og i husets leengderetning er blevet fyldt op
med beton og der er fgrt en ny
hovedkloakledning uden om huset.

Jeg vurderer, at saetningen er stabiliseret og
at der saledes ikke sker yderligere
saetninger.

Med de nuveerende iagttagelser, sammen-
holdt med de skader og oplysninger, der er
beskrevet i en nu ca. 14 ar gammel
tilstandsrapport, sa vurdereres der ikke at
veere tale om aktive saetninger eller
beveegelser af gulvene.

De fa spreekker der ses pa 1. sal, ved
trappen og over en dar/vaeg, kan veere en
folge af udtarringer, forkert anvendt fuge og
ellers bevaegelser i en traetrappe.




Ad 1. Fejl og forsammelser:

BB naevner under "fglgende materiale
foreld” bl.a. den tidligere udarbejdede
tilstandsrapport fra 2003, der ret omfattende
beskriver de skaevheder ejendommen har,
og baggrunden herfor.

| tilstandsrapporten (udarbejdet af BB) er
der, under pkt. 7.1 Gulvkonstruktioner
anfort:

(K1) Gulvene i kakken og stue er skeeve,
heelder.

Ydermere anfgres der under pkt. 9.1
Lofter/etageadskillelser:

(K1) Gulvene pa 1. sal er skeeve, heelder.

Karakteren i begge forhold er korrekte, men
skadesteksten er mangelfuld, og burde
vaere suppleret med en forklarende note,
seerligt nar BB forventes at kende til husets
"historik” i forhold til hvorfor gulvene er
skeeve.

Forholdene er dog omtalt, og pa et omfang
der vil oplyse forbrugeren fornuftigt, hvorfor
det ikke vurderes at BB har lavet fejl eller
forssmmelser.

Det findes sandsynligt at forholdene har
veeret synlige, i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen.

Ad. 1. Punktet burde veere anfgrt som
falgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

Pkt. 7.1 Gulvkonstruktioner:

(K1) Gulvene i stueplan, fremkommer
generelt med skaevheder, koncentreret i
spisestue og kakken, hvor der er fald ind
mod midten af bygningen.

Note: Jf. den tidligere udarbejdede
tilstandsrapport, har der, i ca. 1985, veeret
udfart omlaegning af en hovedkloakledning,
under huset, som i sin tid medferte en
reekke saetninger. Det vurderes at disse
seetninger er i ro, og forholdet har derfor
primaert kosmetisk og praktisk betydning.

10




Pkt. 9.1 Lofter/etageadskillelser:

(K1) Gulvene pa 1. sal fremkommer generelt
med skaevheder, koncentreret i omradet
omkring trappe og veerelser, med fald ind
mod midten af bygningen. Som fglge heraf
ses lofterne i stueplan ogsa med flere
skaevheder.

Note: Som naevnt under pkt. 6.1. har der
tidligere veeret udfgrt en omlaegning af
hovedkloakledningen, som medferte nogle
seetninger. Disse saetninger vurderes dog at
veere i ro, hvorfor skeevhederne primaert har
kosmetiske og praktiske betydninger.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Safremt skaevhederne i henholdsvis
stueplan og pa 1. sal skal udbedres, vil det
kraeve et ret sa omfattende indgreb i
konstruktionerne.

Skgnsmanden vil ikke kunne fastsaette en
rimelig udbedringspris, uden at foretage
stgrre undersggelser og evt. destruktive
indgreb.

Ad 1. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

2. Forkert fald pa gulvet, i badeveerelset pa
1. sal.

Ad 2. Der kunne konstateres folgende:

| badeveerelset pa 1. sal, er gulvet belagt
med vinyl. Eneste bademulighed er i et
badekar, lgst opstillet pa gulvet (foto 14).

| hjgrnet umiddelbart uden for badekarret, er
der udfert et gulvaflgb. Ved maling med 1.
meter vaterpas, falder gulvet herfra, ca. 3
cm. ned mod dgren (foto 15). Ved deren er
der en opkant pa ca. 1,5 cm.

Maler man til modsatte side, altsé over mod
skunkvaeggen, falder gulvet ca. 1 cm. veek
fra gulvaflgbet.

Ad 2. Konklusion:

Ved badning i karret, kan det ikke udelukkes
at der kommer vand ud pa gulvet — derfor
skal der veere et gulvaflgb.

| det pageeldende tilfaelde, vil meget af det
vand som matte komme ud pa gulvet, ikke
lebe i gulvaflabet, men ud til siderne, og i
veerste fald, ud pa gulvet i gangen.

Et gulvaflgb skal gerne veere placeret, ca. 3
cm. under gulvet i det tilstgdende rum — her
er det placeret ca. 3 cm. over.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Jf. Handbogens kap. 5.03.2, forventes det at
den bygningssagkyndige, i vadrum, er
saerlig opmaerksom pa: Fald mod gulvaflgb i
vandbelastet vadzone

| et vadrum, betragtes gulvet altid som en
"vandbelastet zone”, hvorfor BB skal
forholde sig til faldet, der i dette tilfzelde er
sa markant forkert, at det kan ses, uden
brug af eksempelvis vaterpas.
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| tilstandsrapporten er der, under pkt. 9.1
Lofter/etageadskillelser anfgrt:
Gulvene pa 1. sal er skeeve, hzelder.

Skadesteksten beskriver nok at der er
skaevheder i gulvene pa 1. sal (som ogsa er
behandlet i klagepunkt 1), men skader i
vadrum skal naevnes seerskilt, og kan
umiddelbart ikke tolkes ud af skadesteksten.

Forholdet om et forkert fald pa gulvet i
badeveerelset pa 1. sal er ikke naevnt i
tilstandsrapporten, hvilket er en fejl.

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

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

(K3) Der er fald veek fra gulvafigbet i
badeveerelset pa 1. sal — det vurderes at
veere placeret pa rummets hgjeste sted.
Note: Ved overlgb fra badekarret, og ved
almindelig vandspild pa gulvet, vil vandet
have meget sveert ved at blive ledt il
gulvaflgbet, men risikerer i stedet, at blive
ledt ud pa gulvet i gangen.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Det nuvaerende vinyl pa gulvet skal fjernes,
og undergulvet ligeledes. Diverse sanitet og
inventar skal demonteres (og genmonteres).

Der udfagres nyt fald pa gulvet, og aflgbet
&ndres, saledes det placeres pa rummets
laveste sted. Safremt konstruktionen ikke
tillader (evt. som fglge af bjeelkelagets
dimension) at gulvet i badeveerelset kommer
til at ligge lavere end gulvet i gangen, skal
der udfares en fornuftig opkant ved denne.

Det vil veere ngdvendigt at foretage mindre
malerreparationer ved afslutning.

Arbejdet forventes at kunne udferes for ca.
35.000 kr. inkl. moms.
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Ad 2. Forbedringer:

Det vides ikke preecist hvor gammelt den
nuveerende vinylbelzegning pa gulv og
vaegge er, men umiddelbart vurderes det at
den ikke er fra 1977, men formentlig kun er
en 4-5 ar gammel.

Med baggrund heri, og det at der vil kunne
veere farveforskel pa en ny vinyl, og den der
pt. sidder pa vaeggene ved badekarret,
vurderes udskiftningen ikke at medfare
forbedringer.

Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

3. Opsatte "bjeelker” ved k@kken, har en
heeldende underside.

Ad 3. Der kunne konstateres folgende:

Ved en abning pa ca. 1,5 meter, mellem
kakken og stue, er der ilagt en limtraes-
bjeelke, i etageadskillelsens baereretning.
Bjeelken ses med en skeevhed pa ca. 2 cm,
haeldende fra syd mod nord (foto 16).

Der er ikke tegn pa at bjaelken har flyttet sig
siden den blev indbygget i, formentlig 1997,
hvor kgkkenet blev renoveret.

Mellem spisestue og opholdsstue (i
forlaengelse af limtraesbjaelken) ses en
abning i muren ligeledes at have en
skaevhed, dog haeldende fra nord mod syd
(foto 17).

Ad 3. Konklusion:

Bjeelken ved kokkenet, er formodentlig lagt
op under den oprindelige etageadskillelse,
og felger den skaevhed der har veeret. Det
samme gor sig geeldende for den bjeelke /
overligger der er ved abningen mellem de 2
stuer.

De indikerer begge, at huset har en
skaevhed, der heelder ind mod midten, som
bl.a. er omtalt i klagepunkt 1.

Skaevhederne har alene kosmetisk
betydning.

Ad 3. Fejl og forsammelser:

Bjeelkernes skaevheder er uden betydning,

og kan henfares til de skaevheder BB ellers
naevner i tilstandsrapportens pkt. 7.1 og 9.1
(der henvises til klagepunkt 1).

BB har saledes ikke lavet fejl eller
forsgmmelser.
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Ad. 3. Punktet burde veere anfgrt som Der findes ikke anledning til at forholdet skal
felgende i rapporten: naevnes i tilstandsrapporten.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Ingen bemeerkninger.

moms:

Ad 3. Forbedringer: Ingen bemeerkninger.
Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen bemeerkninger.
Ad 3. Eventuelt: Ingen bemeerkninger.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

4. Angreb af rad i baerende sgjler ved
svalegangen mod vest.

Ad 4. Der kunne konstateres fglgende:

Swajlerne er alle blevet udbedret, hvorfor
forholdet ikke kunne vurderes.

Ad 4. Konklusion:

Ingen bemeerkninger.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Da forholdet er udbedret, kan det ikke
vurderes om BB har lavet fejl eller
forsemmelser.

Ad. 4. Punktet burde veere anfgrt som
folgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkil.

moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 4. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 4. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

5. Konstruktionsangivelse af
keelder/terreendaek er ikke korrekt.

Ad 5. Der kunne konstateres folgende:

Langs soklen er ses der flere steder,
indmurede ventilationsriste (foto 18).

Indvendigt i boligen, kunne der ikke
registreres nogen lem til et evt. hulrum,
keelder eller krybekeelder.

Ad 5. Konklusion:

Af den tidligere udarbejdede
tilstandsrapport, fra 2003, fremgar det af
saelgers oplysninger (som havde boet i
ejendommen i 37 ar), og af
konstruktionsoversigten, at der er en
krybekaelder, men at der ikke er adgang
hertil.

| tilstandsrapporten som BB udarbejder i
2016, fremgar det ligeledes af seelgers
oplysninger (pkt. 5.1) at der er en
keelder/krybekaelder/ventileret hulrum. |
forhold til om der er adgang hertil (pkt. 5.2),
svarer selger "nej” og uddyber, at der er et
"ventileret hulrum?”.

Ud fra de synlige riste i soklen,
sammenholdt med seelgers oplysninger,
tyder det pa, at der er enten en
krybekeaelder, eller et ventileret hulrum.

Ad 5. Fejl og forsammelser:

BB naevner i konstruktionsoversigten (pa
side 19 af 19), at der er et "terreendaek”,
hvilket ikke er korrekt. Med de oplysninger
der gives bade i den forrige tilstandsrapport,
og de nye oplysninger fra szelger, bgr BB
ikke veere i tvivl om at der er en krybekaelder
eller et ventileret hulrum, dog uden adgang.
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Det skal dog bemaerkes at afsnittet er
beregnet til forsikringsselskabernes
udarbejdelse af tilbud om ejerskifte-
forsikring.

Oplysningerne kan ikke betragtes som en
garanti for korrekt materialeangivelse eller
konstruktionsudformning, hvorfor det ikke
vurderes at BB har lavet nogle fejl eller
forssmmelser.

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

| en retvisende tilstandsrapport burde der
under konstruktionsoplysninger, fremga at
der er et ventileret hulrum / krybekeelder,
uden adgang.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkil.
moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 5. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 5. Eventuelle forligsdregftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

6. Flere omfattende revner i fundament,
med videre forlab op i murveerk.

Ad 6. Der kunne konstateres fglgende:

Huset rundt ses der enkelte revner i den
pudsede og sortmalede sokkel.

Ved nogle af disse revner, ses der sort
maling, og tegn pa udfgrte reparationer.

Enkelte af revnerne, bl.a. mod @st, ses at
have videre forlgb op i murvaerket (foto 19).

Ad 6. Konklusion:

Fundamenter / sokler pa aldre landhuse fra
1920°erne, blev kun sjeeldendent fort il
frostfri dybde (90 cm. under terraen), hvorfor
de ofte vil fremsta med revnedannelser, der
vil kreeve en Igbende udbedring.

Da der ses sort maling i revnerne, tyder
meget pa at der er tale om gamle revner,
som er uden konstruktiv betydning for
bygningens stabilitet.

Revnernes starrelse, bl.a. mod gst, indikerer
at bygningen pa et tidspunkt har haft en
stgrre saetning, der dog nu vurderes at veere
i ro.

Selvom revnerne lgbende udbedres, ma
man forvente at de igen kan opsta.
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Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Jf. Handbogens kap. 5.03.2, forventes det at
den bygningssagkyndige, ved fundamenter,
er seerlig opmaerksom pa: Udfarte
reparationer af revner, som kan afdaekke,
om revnerne er i ro eller om de er aktive,
eller forsagt camoufleret. Her skal dog
sammenholdes med andre observationer af
ydervaeggen eventuelle revner,
deformationer i bjeelkelag/terreendaek,
Skaeve gulve, revner i indvendige veegge,
husets alder m.m. Sa det er helhedsbilledet,
der afggr om et seetningsproblem, er blevet
camoufleret.

Ifalge bekendtgerelsen, falder fglgende
uden for bygningsgennemgangen:
papegning af seedvanligt slid og eelde, som
er normalt for bygninger af den pageeldende
alder.

Revnerne her vil veere forventelige for
denne type ejendom, men da BB (som
behandlet i klagepunkt 1) har observeret
skaevheder i bade stueplan og pa 1. sal, bar
opmeerksomheden henledes pa en generel
tidligere saetning, hvorfor revnerne i soklen
bar neevnes.

Det vurderes at forholdet har vaeret synligt
for BB, i stort set samme grad, da
ejendommen besigtiges.

Ad. 6. Punktet burde veaere anfart som
falgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

(K1) Huset rundt, ses der revner i den
sortmalede sokkel — enkelte af dem har
videre forlgb op i murvaerket, bl.a. mod @st.
Note: Revnerne er normale og forventelige
for denne type ejendom, og det vurderes at
flere af dem er opstaet i forbindelse med
nogle tidligere saetninger, der dog nu
sk@nnes at veere i ro. Efter udbedring kan
der igen opsta tilsvarende revner.
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Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Revnerne skal enkelte steder udbedes,
saledes pudslaget omkring dem bankes af,
og soklen pudses op pa ny — partielt.
Efterfelgende males de pudsede omrader.

Arbejdet forventes at kunne udferes for
4.500 kr. inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer:

Idet soklen er ca. 90 ar gammelt, fastsaettes
restveerdien til 20 %, jf. Skafor’s
Levetidstabeller, Forsikring og Pension,
oktober 2001. Der er anvendt tabellen for
"udsat miljg” som folge af de seetninger der
har veeret.

20 % x 4.500 kr. = 900 kr.

Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.

22




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

7. Flere omfattende revner i murveerk.

Ad 7. Der kunne konstateres fglgende:

Murveerksfacaderne fremstar generelt med
flere revnedannelser, dog seerligt i fugerne.
Det ses bl.a. mod nord under og over
vinduerne, mod vest pa gavlen ved
svalegangen / altanen og mod @st over
yderdgren, samt pa gavlen (foto 20-22).

Mod syd ses der kun ganske fa revner, bl.a.
ved en overligger over et hgjt vindue,
teettest gstgavlen.

Indvendigt kunne der ikke konstateres nogle
revner, som kunne relateres til de udvendige
revnedannelser. Det skal dog bemaerkes at
der flere steder var opsat forsatsveegge
indvendigt.

Ad 7. Konklusion:

Revnerne i murvaerket vurderes at veaere en
kombination af nogle tidligere saetninger, og
en ellers normal udvikling af et murveerk, der
er ca. 90 ar gammelt.

Det ma forventes at murvaerk af denne type
og alder, lgbende vil fremsta med
revnedannelser, der ofte opstar ved
vinduesbrystninger og murede stik, idet
disse steder er det "svageste” omrade pa et
murveaerk.

Omfanget er dog pa et niveau der vil kraeve
en udbedring, for at undga en yderligere
skadesudvikling.
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Ad 7. Fejl og forssmmelser:

Jf. Handbogens kap. 5.03.2, forventes det at
den bygningssagkyndige, i forbindelse med
besigtigelse af ydervaegge, er seerlig
opmeerksom pa: Revner, deformationer og
saetninger ved bygningens svage punkter
over dgre og mellem facader og skillevaegge
(svigt i beereevne).

Ifalge bekendtgerelsen, falder fglgende
uden for bygningsgennemgangen:
papegning af seedvanligt slid og eelde, som
er normalt for bygninger af den pageeldende
alder.

| tilstandsrapporten er der, under pkt. 2.1
Facader/gavle anfort:

(K2) Flere skra revner i gavlen mod @st.
Revner i det murede stik over fordagren.
Note: Fugeafskalninger og revner i
facader/gavle kan medfare vandindtraengen
i murvaerk med risiko for yderligere
beskadigelser til folge.

Skadesteksten er mangelfuld, idet revnerne
pa de resterende facader, ikke neevnes.
Karakteren og noten er korrekt.

Det findes sandsynligt at forholdene har
veeret synlig, i stort set samme grad, da BB
besigtiger eiendommen.

Ad. 7. Punktet burde veaere anfart som
falgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

(K2) Murvaerksfacaderne fremstar generelt
med trapperevner og i nogen grad lgse
fuger — ses bl.a. pa gavlen mod @st, mod
nord under vinduer og mod vest udfor
badeveerelset.

Note: Et eeldre murveerk vil ofte fremsta med
revner, og seerligt i fuger, hvor et Igbende
vedligehold ma forventes. Skaderne bgr dog
udbedres, for at undga en yderligere
udvikling, som f.eks. frostspraengninger mv.
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Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Der skal foretages en partiel omfugning af
facaderne mod syd, nord og vest — gavlen
mod gst er ikke medtaget, idet denne er
benaevnt i tilstandsrapporten.

Arbejdet forventes at kunne udferes for
25.000 kr. inkl. moms.

Ad 7. Forbedringer:

Idet murveerket er ca. 90 ar gammelt,
fastsaettes restveerdien til 20 %, jf. Skafor’s
Levetidstabeller, Forsikring og Pension,
oktober 2001.

20 % x 25.000 kr. = 5.000 kr.

Ad 7. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 7. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

8. Hul i murveerk ved el-dase.

Ad 8. Der kunne konstateres fglgende:

Pa sydsiden ud for kekken (ved den
overdeekkede terrasse), er der monteret en
udvendig el-dase. Der ses samme sted
eldre skruehuller, og ifglge KK er dasen for
nyligt skiftet, og flyttet til ny placering.

Under dasen ses der lidt manglende
murveerksfuge (foto 23).

Ad 8. Konklusion:

Da der er eendret i forholdet, er det ikke
muligt at fastleegge hvor meget fuge der har
manglet, pa det tidspunkt BB besigtiger
ejendommen.

Der er dog her tale om et meget lille
omfang, som kun har yderst begraenset
betydning for murvaerket. Dette bl.a. med
begrundelse i at omradet er under tag pa
den overdaekkede terrasse.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Da der er eendret pa forholdet, kan det ikke
vurderes om BB har lavet fejl eller
forsgmmelser.

Ad. 8. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ingen bemaerkninger.

Ad 8. Forbedringer:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 8. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 8. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

9. Baerende bjeelker for svalegang farer sin
last ned pa murede stik over dgre.

Ad 9. Der kunne konstateres fglgende:

Mod vest ses nogle bjeelker, der skgnnes at
baere gulvet pa den overliggende
svalegang/altan, at veere monteret over en
dar og et vindue (foto 24+25)

Ved begge bjeelker ses der en stor bolt,
samt nogle vinkler der er fastgjort pa bade
bjeelke og murveerk/stik.

Ved den ene bjeelke (den indvendige) ses
der en ganske harfin revne i en lodret fuge
ved det murede stik — ellers ses der ikke
tegn pa skader.

Der ses afstand mellem bjaelke og murvaerk
— bjeelken er séledes st@gdt ind mod muren.

Ad 9. Konklusion:

Det vurderes at bjeelkerne, og baeringen af
disse, er udfgrt i forbindelse med tagetagen
i 1977.

Umiddelbart vurderes det at bjaelkerne er
fastgjort ved hjeelp af den gevindstang og
bolt der kan ses. Vinklerne kan veere
monteret for at styre bjeelken sideve;js.

Da der endnu ikke er tegn pa skader, der
kan indikere en konstruktionsfejl, vurderes
forholdet at veere uden betydning.

Ad 9. Fejl og forsammelser:

Der er ikke tale om en skade, og BB kan
ikke vurdere hvordan fastggrelsen ellers er
udfart.

BB har saledes ikke udfart fejl eller
forsemmelser.
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Ad. 9. Punktet burde veere anfgrt som Der findes ikke anledning til at forholdet skal
felgende i rapporten: naevnes i tilstandsrapporten.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | Ingen bemeerkninger.

moms:

Ad 9. Forbedringer: Ingen bemeerkninger.
Ad 9. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen bemeerkninger.
Ad 9. Eventuelt: Ingen bemeerkninger.
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

10. Skorsten har flere afskalninger.

Ad 10. Der kunne konstateres fglgende:

Den murede skorsten, har over tag enkelte
afskallede sten, og lidt udfaldne
murveerksfuger (foto 26).

Pa nordsiden ses murveerket at veere
omfuget.

Ad 10. Konklusion:

De afskallede sten, og de udfaldne
murveerksfuger, vil medfgre en
fugtindtreengen, og dermed risiko for bl.a.
frostspreengninger.

Forholdet vurderes at have veeret synligt, da
BB besigtiger ejendommen.

Ad 10. Fejl og forssmmelser:

BB skal i forbindelse med besigtigelse af
bl.a. tagoverfladen, iagttage eventuelle
skader pa og omkring skorstenen.

/ldre murede skorstene vil typisk fremsta
med afskalninger og udfaldne fuger, hvorfor
det forventes at BB er seerligt opmaerksom
herpa.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten
hvilket er en fejl.

Ad. 10. Punktet burde vaere anfagrt som
falgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

(K2) Den murede skorsten fremstar over tag
med enkelte afskallede sten, samt lgse og
udfaldne murveerksfuger.

Note: En udbedring er ngdvendig, for at
undga yderligere skadesudvikling, som bl.a.
frostspraengninger.
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Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Der skal skiftes enkelte mursten, og
foretages en delvis omfugning.

Arbejdet kan udferes for ca. 4.500 kr. inkl.
moms.

| forbindelse med arbejdet, skal der udfgres
et skorstensstillads. Udgiften hertil er ca.
1.000 kr. inkl. moms.

Ad 10. Forbedringer:

Idet murveerket er ca. 90 ar gammelt,
fastsaettes restveerdien til 20 %, jf. Skafor’s
Levetidstabeller, Forsikring og Pension,
oktober 2001.

20 % x 4.500 kr. = 900 kr.

Der beregnes ikke forbedring af
omkostningen til stillads.

Ad 10. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 10. Eventuelt:

Det bemaerkes at forholdet deekkes af
ejerskifteforsikringen, dog med tillzeg af
selvrisiko pa 5.100 kr.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

11. Lase polystyrenplader under udhaeng

Ad 11. Der kunne konstateres fglgende:

Mod vest er en tidligere overdaekket
terrasse, inddraget som en del af boligen.

Taget er udfert med bjeelkespaer, med et
mindre udheeng langs facaderne. Der er
ikke opsat nogen egentlig underbeklaedning
langs udheenget (foto 27).

Under udhaenget mod vest, ses der opsat
nogle polystyrenplader. En enkelt af disse er
dog pillet ned af KK, da den ofte fald ned.
Over denne ses der noget Igst plastic, der
evt. kan vaere dampspaerren. Denne vil i sa
fald veere placeret pa den "kolde side”
hvilket er forkert (foto 28).

Det vides ikke hvorfor pladerne er monteret,
men en mulighed er at de skal modvirke
noget traek indvendigt langs loftet (som en
slags "vindplade”).

Ved de 2 gavle, ses der en "krydslaegtning”,
hvilket tyder pa at tagkonstruktionen er
ventileret fra gavl til gavl.

Indvendigt kunne der ikke ses tegn pa
skader.

Ad 11. Konklusion:

Lasningen forekommer lidt interimistisk, og
er ikke en geengs Igsning. Der er dog ikke
tale om en egentlig skade, men mere om en
stgrre mangel ved den udfgrte konstruktion.

Der burde i stedet for vaere afsluttet med en
reel underbeklaedning i form af evt. plader
eller braedder, saledes husmar, hvepse mv.
forhindres adgang til konstruktionerne.
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Ad 11. Fejl og forsammelser:

Selvom de opsatte polystyrenplader, reelt
ikke er en skade, sa er det ikke en korrekt
handvaerksmaessig I@sning, og dette
kombineret med en generel manglende
underbeklaedning ved gavlene, ger at BB
bar naevne forholdet.

Forholdet er ikke naevnt, hvilket er en fejl.
Det vurderes at forholdet har vaeret synligt

for BB, i stort set samme grad, da
ejendommen besigtiges.

Ad. 11. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet have veeret anfart saledes:

(K2) Underbekleedning langs taget pa
udestuen, bestar dels af opsatte
polystyrenplader, og mangler helt langs
gavlene.

Note: Lasningen er ikke handvaerksmaessig
korrekt, og kan bl.a. medfgre at fugle mv.
lettere kan komme ind i konstruktionerne —
iseer ved gavlene.

Ad 11. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Der kan opsaettes en underbekleedning, i
form af nogle hgvlede breedder, der
opsaettes med ca. 5 mm mellemrum (for
ventilation).

Arbejdet forventes at kunne udferes for ca.
6.000 kr. inkl. moms.

Der er ikke medregnet udgifter til eventuelle
vindplader langs isoleringen, idet BB ikke
har kunne se hvorvidt disse manglede.
Ydermere er der ikke medregnet nogen form
for opretning / flytning af dampspeerren, idet
denne ogsa har veeret skjult for BB.

Ad 11. Forbedringer:

Arbejdet skannes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 11. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 11. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

12. Taget i udestuen er uteet.

Ad 12. Der kunne konstateres fglgende:

Ved overgang mellem det flade loft og det
skra loft i udestuen mod vest, har KK oplyst
at der kommer vand ind. Der kunne dog ikke
ses nogle fugtskjolder pa hverken loft eller
gulv (foto 29).

Udvendigt er taget over det skra loft, belagt
med tagpap. Ved overgangen ind mod
bekleedningen pa gavlen, og det der danner
tag over det flade loft, ses tagpappet at
veere fastgjort med papsem (foto 30).

Ad 12. Konklusion:

Safremt tagpap fastgeres med sgmning,
skal ssmmene daekkes af et ekstra lag
tagpap, idet semmene kan medfere
uteetheder.

Lasningen her er ikke byggeteknisk korrekt,
og der vil kunne traenge vand ned ved
sgmmene, og videre ned i de underliggende
konstruktioner.

Der kan som sadan godt kun anvendes
tagpap som inddaekning, men den skal veere
fart godt op bag ved beklaedningen, og
fastggrelsen skal veere teet.

Ad 12. Fejl og forsgsmmelser:

Jf. Handbogens kap. 5.03.2 forventes det at
den bygningssagkyndige er opmaerksom pa
inddaekninger ved tage og
tagkonstruktioner.

Denne inddeekning er ikke udfart korrekt,
idet fastgarelsen med sem, vil kunne
medfgre indtraengen af vand og fugt.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten
hvilket er en fejl.
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Ad. 12. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet have veaeret anfert saledes:

(K3) Langs gavlbeklaedningen mod @st, over
udestuens tag, ses tagpappen at veere
fastgjort med papsgm.

Note: Der vil, ved de enkelte sem, veere
risiko for at fugt og vand kan traenge ned i
konstruktionen, hvilket kan give skader pa
bl.a. spaer og loft.

Ad 12. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Der skal breendes et ekstra lag tagpap over
sgmmene, alternativt kan de lukkes med en
egnet tagtjeere.

Arbejdet vurderes at kunne udfgres for
2.000 kr. inkl. moms.

Ad 12. Forbedringer:

Idet der alene er tale om en reparation, og
ikke en egentlig udskiftning, vurderes
arbejdet ikke at pafgre forbedringer.

Ad 12. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 12. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

13. Vindue i stueetagen ved trappe, er
delvist nedbrudt.

Ad 13. Der kunne konstateres fglgende:

Et hgjt smalt vindue i trae, mod syd teettest
gavlen mod vest, fremstar ind- og udvendigt
med mangelfuld malerbehandling, dog
seerligt nederst, og pa glaslister (foto
31+32).

Der kunne ikke konstateres angreb af rad.

Generelt huset rundt er der nyere vinduer og
dare, overvejende udfert i PVC.

Ad 13. Konklusion:

Der er tale om et naturligt forhold for et
sydvendt vindue, der udvendigt ofte er
solpavirket. Dette kraever typisk arligt
vedligehold med maling.

De indvendige afskalninger vurderes at
stamme fra kondens.

Ad 13. Fejl og forsgmmelser:

Der vil ske meget med et sydvendt
treevindue pa 1,5 ar, hvorfor det ikke kan
fastlaegges om omfanget har veeret pa
samme niveau, da BB besigtiger
ejendommen.

Det vurderes ikke at BB har lavet nogle fejl
eller forsammelser.

Ad. 13. Punktet burde vaere anfagrt som
falgende i rapporten:

Safremt forholdet ville have veeret synligt, i
samme grad som nu, burde forholdet have
veeret anfgrt saledes i tilstandsrapporten:

(K1) Det hgje treevindue mod syd, ved siden
af trappen til 1. sal, fremstar ind- og
udvendigt med malerafskalninger.

Note: Stikprgvevis, kunne der ikke findes
angreb af rad.
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Ad 13. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 13. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 13. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 13. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

14. Pa gulv og loft ved svalegang, er der
spor efter utaetheder i taget.

Ad 14. Der kunne konstateres fglgende:

Mod vest er en tidligere altan nu lukket med
bekleedning og vinduer.

Som underbekleedning er der opsat havlede
breedder med mellemrum, og bag ved dem
ses der en vindpap. Enkelte steder ses der
nogle fugtskjolder (foto 33). Der er ikke malt
unormalt fugtindhold ved skjolderne, eller i
breedderne generelt.

Pa gulvet er der udlagt masoniteplader.
Disse fremstar med nogle skjolder, men her
er der heller ikke malt forhgjet fugt (foto 34).

Rummet fremstar uden varme, og
yderveeggen, er udfgrt uden isolering.

Ad 14. Konklusion:

Skjolderne pa underbeklaedningen vurderes
at stamme fra evt. tidligere uteetheder, eller
kondens, slagregn mv.

Den samme arsag vurderes at veere
geeldende for skjolderne pa gulvet, dog
synes nogle af skjolderne at veere rester af
maling.

Ad 14. Fejl og forssmmelser:

Der er alene tale om kosmetiske forhold,
som er uden betydning for overfladerne.

Det kunne dog tyde pa nogle uteetheder,
hvorfor forholdet bar naevnes.

Ad. 14. Punktet burde vaere anfagrt som
falgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport kunne
forholdet, som en forbrugeroplysning, have
veeret anfgrt saledes:
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(KO) Pa underbeklzedningen og gulvplader,
ved den vestvendte svalegang/altan, ses
der en del fugtskjolder og malerpletter.
Note: Skjolderne er tagrre, og vurderes at
stamme fra evt. tidligere uteetheder i taget,
kondens eller slagregn, fra far rummet blev
lukket.

Ad 14. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemaerkninger.

Ad 14. Forbedringer:

Ingen bemaerkninger.

Ad 14. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 14. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

15. Der er indbygget et vindue i en vaeg ved
badeveerelset pa 1. sal.

Ad 15. Der kunne konstateres fglgende:

Udvendigt mod vest, pa det der formodes at
veere en tidligere altan, men som nu er
lukket med beklzedning og vinduer, ses der
et vindue ud for badeveerelset pa 1. sal (foto
35).

Der kan anes en mineraluld bag ved
termoruden. Langs karm og ramme, er der
foretaget en taetning med fugemasse.

Indvendigt i badeveerelset, er der opsat en
forsatsvaeg, der formodes at veere beklaedt
med gipsplader. Der kunne ikke males fugt i
veeggen, pa modsatte side af vinduet.

Ad 15. Konklusion:

Lasningen forekommer ikke helt
handveerksmeaessig korrekt, idet vinduet nok
burde have veeret lukket med murvaerk
udvendigt, men har reelt ikke nogen
betydning for konstruktionen som helhed.

Ad 15. Fejl og forsgmmelser:

Der er ikke tale om en skade, men mere en
lidt underlig l@sning, som alene har
kosmetisk betydning.

BB har saledes ikke lavet fejl eller
forssmmelser.

Ad. 15. Punktet burde vaere anfagrt som
falgende i rapporten:

Der findes ikke anledning til at forholdet skal
naevnes i tilstandsrapporten.

Ad 15. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemaerkninger.
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Ad 15. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 15. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 15. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

16. | skunk mod syd, er der en defekt
dampspeerre.

Ad 16. Der kunne konstateres fglgende:

Mod syd, i skunken udfor trapperepos, ses
der opsat alukraft som dampspeerre. |
samme skunk ses der udfert en
plastdampspaerre omkring veeggen til
badeveerelset (36).

Alukraften fremstar dels med lidt gabende
overleeg, og mindre huller. | nogle omrader
mangler den helt (foto 37).

Der var ikke tegn pa skader pa de
omkringliggende konstruktioner, og der
kunne heller ikke males forhgjet fugt.

Ad 16. Konklusion:

Da tagetagen blev udfert, i 1977, var det
almindeligt at benytte en alukraft som
dampspeerre. Ofte ses disse at fremsta med
mindre huller.

Safremt en dampspeerre, enten mangler,
eller fremstar med defekter, vil der vaere
risiko for at boligens fugt, kan treenge ud i
konstruktionerne, og medfgre eksempelvis
radskader.

Da forholdet formodentlig har eksisteret i
adskillige ar, og da der endnu ikke er tegn
pa skader, vurderes forholdet at have
mindre betydning.

Ad 16. Fejl og forsammelser:

Jf. Handbogen kap. 4.04 (skadesbegrebet)
forventes det at den bygningssagkyndige
registrerer abenlyse konstruktionsfejl.

Hvis den bygningssagkyndige vurderer, at

der ikke er problemer forbundet med fejlen
eller fejlene, skal begrundelsen skrives i en
note.
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| dette tilfeelde er det tydeligt at den opsatte
alukraft har mangler, men dog pa et sadant
omfang, at det vil have mindre betydning for
konstruktionen.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten,
hvilket er en fejl.

Det vurderes at forholdet har veeret synligt
for BB, i stort set samme grad, da
ejendommen besigtiges.

Ad. 16. Punktet burde vaere anfart som
fglgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, have veeret anfart saledes:

(K1) Den opsatte alukraft, i skunken mod
syd, fremstar med mindre huller og defekter.
Note: Alukraften blev tidligere anvendt som
dampspeerre, og skal veere intakt for at
undga fugtskader. Det vurderes dog at
forholdet har eksisteret i adskillige ar, og da
der pt. ikke ses tegn pa skader, vurderes
forholdet at have mindre betydning.

Ad 16. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

De mindre huller mv. kan repareres og
teetnes for ca. 2.000 kr. inkl. moms.

Ad 16. Forbedringer:

Arbejdet skannes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 16. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 16. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

17. Manglende gangbro i tagrummet.

Ad 17. Der kunne konstateres fglgende:

Tagrummet er udfert uden gangbro, og som
folge heraf, vil man skulle treede pa
oversiden, af de enkelte synlige haneband
der er i tagrummet (foto 38).

Som fglge af den manglende gangbro,
kunne SS ikke besigtige tagrummet fuldt ud,
men der er et fornuftigt udsyn, via en
opstillet stige ved loftlemmen. Denne er
placeret ca. midt i tagrummet.

En skorsten pa gstsiden (der er nedtaget til
under tag) besveerliggar dog udsynet til den
gstlige halvdel af tagrummet.

Ad 17. Konklusion:

Jf. Handbogens kap. 5.02.2.3, skal den
bygningssagkyndige notere, hvis en
bygningsdel, der normalt er tilgeengelig for
besigtigelse, ikke kan besigtiges fuldt ud,
evt. som fglge af manglende gangbro. Der
star dog falgende om en manglende
gangbro: Loftsrum uden gangbro medfarer
normalt, at det er forbundet med fare at
feerdes pa omradet, og rummet betragtes
derfor som utilgaengeligt...

| dette tilfaelde vil den manglende gangbro
besveerliggare inspektionen af tagrummet,
og SS har alene kunne besigtige rummet via
stige, i en afstand pa ca. 3 meter fra
loftslemmen.

Ud over en besveerlig inspektion, vil
isoleringen i tagrummet ofte beskadiges,
hvis det bliver ngdvendigt at kravle pa
haneband mv.
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Ad 17. Fejl og forsammelser:

Det er op til den bygningssagkyndige at
vurdere hvorvidt et evt. forbehold for
manglende besigtigelse, af f.eks. tagrum,
skal naevnes og beskrives.

| dette tilfeelde burde BB tage et forbehold
for besigtigelsen af tagrummet, og ydermere
naevne den manglende gangbro, i tilstands-
rapporten.

Der er hverken taget forbehold for
begraenset besigtigelse, eller naevnt at
gangbroen mangler hvilket er en fejl.

Ad. 17. Punktet burde vaere anfert som
fglgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet have veeret anfart saledes:

(K1) Der er ikke udfgrt en fast gangbro i
tagrummet.

Note: Besveerligger en fuld inspektion af
rummet, og kan ydermere medfare, at den
udlagte isolering vil blive gdelagt ved
faerdsel herpa.

Foruden skaden burde BB nzevne faglgende,
i forhold til bygningsdele, der normalt er
tilgaengelige, men som ikke kunne
besigtiges: Tagrummet er alene besigtiget
fra loftlemmen, placeret i det midterste
nordlige veerelse, i en afstand pa ca. 3
meter fra lemmen, idet der ikke er udfart
nogen reel fast gangbro.

Ad 17. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

En gangbro, vil kunne udfaeres for ca. 5.000
kr. inkl. moms.

Ad 17. Forbedringer:

Arbejdet skannes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 17. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 17. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

18. Utilstreekkelig ventilation i tagrummet.

Ad 18. Der kunne konstateres fglgende:

Isoleringen i tagrummet ligger generelt lidt
rodet, og enkelte steder er den teet pa
undersiden af eternitbglgepladerne.
Umiddelbart synes der at veere fornuftig
afstand mellem plader og isolering, ned
langs skraveegge (foto 39).

Der fornemmes en stillestaende luft, og ved
stikpravevis fugtmaling, i omradet omkring
loftlemmen, blev der flere steder malt
forhgjet fugt (foto 40).

Enkelte steder mod nord, var der en del
hvide skjolder pa undersiden af tagrummet.

Underbeklaedningen udvendigt, er udfart
med eternitplader, hvor der stort set ikke er
udfgrt nogen form for ventilationsspalte (foto
41).

Ved bunden af tagpladerne, og langs
rygningsplader, er der teetnet med
skumbglgeklodser (foto 42).

Loftlemmen, er delt udfert uden isolering og
teetningslister (foto 43).

Det skal bemaerkes at SS kun har besigtiget
tagrummet, i en afstand pa ca. 3 meter fra
loftlemmen, idet der ikke er udfart gangbro.
Der vil derfor kunne veere skader, som BB
ikke har kunne registrere.

Ad 18. Konklusion:

Tagrumsventilationen vurderes at veere for
ringe, og vil kunne medfere fugtskader pa
speer, leegter og tagplader.
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Den begreensede, eller stort set ingen,
luftspalte langs underbeklaedningen,
kombineret med de anvendte
skumbglgeklodser langs de nederste
balgeplader, ggr at der ikke kan komme luft
ind i tagrummet.

Selvom der skabes en bedre mulighed for
luft ved udheeng / tagfod, sa bgr isoleringen
i tagrummet ogsa tilrettes, saledes der er frit
mellem tagplader og isolering.

Forholdet har formodentlig eksisteret i
mange ar, men der bar skabes en bedre
ventilation, for at undga en yderligere
skadesudvikling.

Den udfgrte loftlem, vurderes at have en
medvirkende arsag til det forhgjede
fugtniveau i tagrummet, idet varm luft fra
boligen, vil kunne traenge op i tagrummet,
og derved danne kondens.

Ad 18. Fejl og forsgmmelser:

Jf. Handbogens kap. 5.03.2, forventes det at
den bygningssagkyndige, i tagrum, er seerlig
opmeerksom pa: Utilstraekkelig eller
manglende ventilation i konstruktionen, nér
det vurderes, at der er tegn pa skade, eller
der er naerliggende risiko for, at der opstar
en skade.

Ydermere forventes det jf. samme afsnit, at
den bygningssagkyndige er opmeerksom pa
Kondensproblematik, nar det vurderes, at
der er tegn pa skade, eller der er neer-
liggende risiko for, at der opstar en skade

Forholdene, for sa vidt angar ventilation og
loftlem, er ikke naevnt i tilstandsrapporten,
hvilket er en fejl.

Det vurderes at forholdet har veeret synligt
for BB, i stort set samme grad, da
ejendommen besigtiges. Dog kan
fugtniveauet have vaeret mindre, idet
besigtigelsen blev foretaget i juni maned.
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Ad. 18. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdene have veeret anfert saledes:

(K3) Tagrumsventilationen er utilstraekkelig,
bl.a. males der forhgjet fugt pa speer og
leegter, og der ses hvide skjolder pa
undersiden af flere tagplader.

Note: Langs udhaenget er der dels ingen
luftspalte, og der er teetnet med
skumklodser. Dette i kombination, gor at
tagkonstruktionen ikke bliver ventileret
tilstreekkeligt. En bedre ventilation af
tagrummet begr udfgres, for at undga
yderligere skadesudvikling.

(K3) Loftlemmen er udfert uden isolering og
teetningslister.

Note: Der vil veere risiko for opstigning af
varm luft fra boligen, der kan give fugtskader
i tagkonstruktionen.

Ad 18. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

De nuveerende skumbglgeklodser langs
tagfoden skal skiftes til en ventilationsklods i
plast. Isoleringen skal, i tagrummet, tilrettes
mod tagpladerne. Derudover kan der
iseettes et par ventilationshaetter i tagfladen
— alternativt i rygningspladerne.

Loftlemmen skal isoleres, og der skal
monteres teetningslister langs karmen.

Arbejdet forventes at kunne udferes for ca.
15.000 kr. inkl. moms.

| forbindelse med arbejdet skal der opseettes
et stillads langs udhaeng/tagfod — dette
vurderes at koste ca. 3.000 kr. inkl. moms.

Ad 18. Forbedringer:

Idet der alene er tale om en reparation, og
ikke en egentlig udskiftning, vurderes
arbejdet ikke at pafgre forbedringer.

Ad 18. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen bemaerkninger.

Ad 18. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

19. Forstaerkninger af spaer har kun fa
mellemunderstatninger.

Ad 19. Der kunne konstateres fglgende:

| tagrummet ses der udfgrt nogle paforinger
af de oprindelige hanebandsspaer. Enkelte
steder er der udfgrt nogle "lasker” og nogle
understgtninger (foto 44).

Der ses ikke nogle tegn pa skader, eller
tegn pa svigt i tagkonstruktionen som
helhed.

Som fglge af en manglende gangbro, er
tagrummet dog kun besigtiget fra
loftlemmen, i en afstand pa ca. 3 meter
herfra.

Ad 19. Konklusion:

Jf. Handbogens kap. 5.03.2, forventes det at
den bygningssagkyndige er seerlig
opmeerksom pa Konstruktive eendringer i
forhold til den oprindelige konstruktion, nar
det vurderes, at der er tegn pa skade, eller
der er naerliggende risiko for, at en skade
opstar.

Paforingerne er formentlig udfart tilbage i
1977, hvor tagetagen blev opfart.

Da der endnu ikke ses tegn pa skader eller
deformationer, vurderes der ikke at vaere
risiko herfor, og forholdet vurderes dermed
ikke at have nogen form for konstruktiv
betydning.

Ad 19. Fejl og forsammelser:

Da der ikke kan konstateres nogle skader,
og konstruktionen formentlig har staet siden
1977, kan forholdet ikke forventes naevnt i
en tilstandsrapport.

BB har saledes ikke lavet fejl eller
forsgmmelser.
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Ad. 19. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

Der findes ikke anledning til at forholdet skal
naevnes i tilstandsrapporten.

Ad 19. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ingen bemeerkninger.

Ad 19. Forbedringer:

Ingen bemeerkninger.

Ad 19. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 19. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

20. | badeveerelse i stueplan, er der revner
mellem vaeg og gulv.

Ad 20. Der kunne konstateres fglgende:

Langs gulvklinker og vaegge, i det lille
badeveerelse i stueplan, ses der enkelte
steder ganske lidt fugeslip, bl.a. i omradet
foran gulvaflgbet, i hjgrnet af bruseomradet
og langs vaeggen ud mod gangen (foto
45+46).

Der var ikke tegn pa fglgeskader ved de
tilstadende rum, som evt. kunne indikere
utaetheder.

Ad 20. Konklusion:

Da rummet er meget lille, ma der ved
anvendelse af rummet, forventes vand pa
store dele af gulvet, hvorfor alle fugerne
langs gulv og veeg skal veere intakte.

Ifglge KK er rummet renoveret i 2010,
hvorfor der muligvis er anvendt
vadrumssikring — dette kan dog ikke
fastleegges. En vadrumssikring vil sikre at
der ikke treenger fugt ind i de
bagvedliggende konstruktioner, safremt der
matte komme mindre uteetheder i eks.
gummifuger.

Gummifuger har ofte en tendens til at slippe,
alt afhaengig af deres kvalitet.

Ad 20. Fejl og forsammelser:

Omfanget er sa begraenset, at det ikke kan
fastlaegges, hvorvidt det har veeret synligt for
BB, pa det tidspunkt ejendommen
besigtiges.

Det vurderes ikke at BB har lavet nogle fejl
eller forssmmelser.
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Ad. 20. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet, séfremt det havde veeret synligt,
have veeret anfort saledes:

(K3) Der ses mindre fugeslip mellem gulv og
veeg, i badeveerelset i stueplan, bl.a. i
hjernet af bruseomradet, og foran gulvafigb
Note: Det vides ikke om der er anvendt
vadrumsteetning, hvorfor forholdet vil kunne
medfgre fugtskader pa de bagvedliggende
konstruktioner.

Ad 20. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Fugerne kan udbedres for ca. 1.000 kr. inkl.
moms.

Ad 20. Forbedringer:

Erfaringsmaessigt skal gummifuger tilses ca.
1 gang arligt, og ma forventes udskiftet ca.
hvert 5. ar. Da fugerne her er ca. 7 ar
gamle, er der tale om 100 % forbedring.

Ad 20. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 20. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

21. Veegge i badeveerelse, i stueplan, er
ikke udfart efter gaeldende regler.

Ad 21. Der kunne konstateres fglgende:

Vaeggene i badeveerelset, beliggende i
stueplan, er bemalede, med en lidt "rugflet”
overflade (foto 47).

Enkelte steder, bl.a. i bruseomradet, ses der
lidt revnedannelser i overfladen (foto 48).

P& modsatte side af vaeggen i
bruseomradet, fornemmes der lidt Igst
glasveeyv, hvilket kan indikere en
fugtindtraengen, formodentlig fra revnerne.

Ad 21. Konklusion:

Nar et vadrum er under 3,25 m? (dette rum
er ca. 2,5 m?), skal hele rummet betragtes
som “vadzone”, og overfladerne skal veere
godkendt til formalet.

Der findes ifalge Danske Malermestre, ikke
nogen godkendt malerbehandling, af
vaegoverflader i vadzoner.

Overfladerne er dermed ikke egnede, og vil
kunne medfgre fugtindtraengen til
vaegkonstruktionerne — iseer nar der er
revnedannelser.

Ad 21. Fejl og forsgsmmelser:

Da overfladerne ikke er egnede, og yder-
mere fremstar med revnedannelser, skal BB
naevne forholdet i tilstandsrapporten.

Forholdet er ikke naevnt hvilket er en fejl.
Det vurderes at forholdet har veeret synligt

for BB, i stort set samme grad, da
ejendommen besigtiges.
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Ad. 21. Punktet burde veere anfgrt som
felgende i rapporten:

| en retvisende tilstandsrapport burde
forholdet have veeret anfert saledes:

(K3) Veegoverfladerne i badeveerelset i
stueplan, er bemalede, og fremstar med
mindre revnedannelser.

Note: Bemalede veegge i vadzoner er ikke
egnede eller godkendte, hvorfor forholdet vil
kunne medfgre fugtskader pa de
bagvedliggende konstruktioner.

Ad 21. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

De nuveaerende overflader skal afrenses,
pudses, og pafgres vadrumsmembran.

Der skal opseettes veegfliser, fra gulv til loft,
pa alle vaegge.

Arbejdet, inkl. materialer, forventes at kunne
udferes for ca. 11.500 kr. inkl. moms.

Ad 21. Forbedringer:

Arbejdet skonnes ikke at pafare
forbedringer.

Ad 21. Eventuelle forligsdreftelser:

Ingen bemeerkninger.

Ad 21. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.
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