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Skensmandens erklaering
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KK mener, at den bygningssagkyndige BB, har

HiyooGyn Viyvo i,

fejlvurderet skader og risiko for skader, samt
prissaetninger i starre omfang i et efterfalgende tillaeg.
Hvilket har medfart, at ejiendommen ikke har kunnet
seelges indtil nu, eller vil kunne forventes solgt til den
fastsatte pris.

KK har opgjort sit krav, som rentetab for standsning af et
pateenkt nybyggeri + tabt fortjeneste for mistet salg —
anslaet udgifter for reetablering af mangler pa huset.

(Under de enkelte klagepunkter vil KK's specifikke
bemaerkninger fremga).




Den bygningssagkyndiges
forklaring:

(Under de enkelte klagepunkter vil BBs specifikke
bemeerkninger og forklaringer fremga).

Vejret pa Ukendt — men ejendommen besigtiget den xx.xx. 2004.
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: Det skal bemeerkes, at der fra KK tidligere er fremsat

krav, om tilbagetraekning af den af BB udfgrte
tilstandsrapport. Da KK som seelger ikke selv havde
vaeret rekvirenten til rapporten. Dette emne behandles
ikke i naervaerende skonserkleering, da emnet bade af
Ankenaevnet og Sekretariatet for Huseftersyn har vaeret
behandlet og afvist.

Skensmanden indledte madet, med at definere
Huseftersynsordningens karakterskal. | det sagen er
anlagt pa baggrund af pastand om fejlvurdering af
skader, samt karakterangivelser af disse.

Endvidere pointerede skansmanden pa baggrund af 9 ars
erfaring fra sit virke indenfor ordningen, at den benyttede
karakterskala ofte af laagmand bliver opfattet anderledes
end den oprindelig er tilteenkt og at karakterskalaen

derfor overfor et bredt publikum, i mange situationer kan
virke mere vildledende end vejledende.
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l‘ Skensmandens erklaering
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Ad 1:
Fejlvurdering vedr. pos 1.3

Fotonr.29-29Db

Der kunne konstateres svind- og frostrevner med
salpeterudfaeldninger i hovedtrappen. Dels pa trin, dels
pa pudsede sidevanger.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K2 og med
bemaerkningen: "Mange svindrevner i
hovedindgangstrappe”

Pastand fra KK: ” Kosmetisk skade.”
Pastand fra BB: ” Ved svindrevner af den nevnte karakter er

der risiko for vandindtrengen med efterfolgende
afstedninger/frostskader”

Ad 1. Konklusion:

Salpeterudfeeldningerne indikerede at der gennem en
leengere periode har foregaet en vis fugttransport
gennem revnedannelserne, som har medfart at salte i
mertellaget er trukket ud til overfladen, hvor disse er
krystalliseret som synlig "salpeterudblomstring” .

Det er skensmandens erfaring, at den konstateres

"skade” med tiden vil medfare, at der i vinterhalvaret, vil
dannes islinser i mindre hulrum under pudslaget og
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derved forarsage frostafskalninger i pudslaget i stgrre og
mindre omfang.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Det er skansmandens opfattelse, at den angivne karakter
K2 og bemaerkning i BB’s rapport er retvisende i henhold
til de retningslinier som er geeldende for
huseftersynsordningen. Da der i den pagaeldende
bygningsdel er risiko for en fremtidig skade.

Dog finder skgnsmanden, at teksten kunne have veeret
mere forklarende/beskrivende.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skensmandens opfattelse, at en reparation ikke
umiddelbart er forestdende. Som oftest vil man afvente
en synlig pudsafskalning. Hvilket kan ske i indeveerende
vinter, eller maske fgrst om 5 -10 ar.

En reparation vil som regel begraense sig til den eksakte
skade. Da der ikke pt kan konstateres en eksakt




afskalningsskade, vil der kun kunne gisnes om en mulig
omkostning ved en fremtidig frostskade. Hvilket kan
saettes i stgrrelsesordnen kr. 2 -5.000,-

Ad 1. Forbedringer: Det er skensmandens opfattelse at forringelsen kan
seettes til ca. 80 % og forbedringsdelen derfor vil udgere.
Ca. Kr. 1.600 — 4.000,-

Ad 1. Eventuelle 0
forligsdraftelser:

Ad 1. Eventuelt 0

‘Skensmandens erkleering .

Klagepunkter: S er kunne konstateres folgende:

Ad 2. Ad. 2.2 a: Fotonr. 38

Fejlvurdering vedr. pos Der kunne konstateres pudsreparation pa udvendig
2,2a,b,c sokkel ved garage.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren KO og
bemeerkningen: "Spor efter reparation af udvendig
keelderveeg mod garage’.

+ noten 1: ” Seelger oplyser at arsagen hertil er
frigravning til parkeringsplads der havde blottet upudset

keelderyderveeg”.

Pastand fra KK: ” Spor efter reparation, alene en oplysning,
ber ikke nevnes i rapporten”.

Pastand fra BB: " En kosmetisk skade som vil falde en keber i
gjnene”’.

Ad 2.2b: Foto nr. 38
Der kan ikke konstateres "generelle” svindrevner i
sokkelpuds, men kun meget fa.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K1 og
bemeerkningen: ” "Svindrevner forekommer generelt i
udvendig sokkelpuds”




Pastand fra KK: ” Svindrevner ”generelt” 1 udv. Sokkelpuds.
Bor @ndres til {3,

Pastand fra BB: ” Jeg har skennet at betegnelsen “generelt” er
pé sin plads pd grund af omfanget af svindrevner”.

Ad 2.2 c: Foto nr. 39

Aben revnedannelse (1 -1% mm) i sokkel, med udspring i
sammenbygning mellem oprindelig bygning fra 19xx og
tilbygning i 19xx. Normalt betegnes disse revnedannelse i
stabeskel mellem 2 bygninger, som "inteferensrevner”.
Revnedannelsen har forplantet sig op gennem
facademur.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: “Saetningsrevner i gstgavl samt mod
bygning B”

+ noten 2: "Seetningsrevner fortsaetter op i
facademurveerk og fuger er repareret.

Szelger oplyser at saetningsrevner ikke har aendret sig
siden han flyttede ind for 12 ar siden. Revner indv. i
keelderydervaegge har ikke kunne iagttages p& grund af
oplag, skabe og reoler’.

Pastand fra KK: ” Uenig i K3, skade, har ikke andret sigi 12
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ar

Pastand fra BB: ” Der henvises til note 2, hvorefter det er
skennet at seetningsrevne er under udvikling”.

Ad 2. Konklusion:

Ad 2.2.a:

Det er sk@nsmandens opfattelse, at der er tale om en
synlig reparation, som ma anses af bagatelagtig og
kosmetisk karakter.

Ad 2.2b:

Det er skensmandens opfattelse, at der kun er tale om
meget fa svindrevner (1-2 ) af ubetydelig omfang og
starrelse.

Ad 2.2¢:

Det er skansmandens opfattelse, at der er tale om en
almindelig forekommen inteferenssaetnings/svindrevne
mellem 2 bygninger opfart pa forskelligt tidspunkter.




Det er endvidere skensmandens opfattelse, at
saetningsrevnes starrelse i forhold til tilbygningens alder
( ca. 40 ar), med en overvejende sandsynlighed indikere,
en rimelig stabil tilstand i "saetningen”.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Ad. 2.2 a:

Der er skansmandens opfattelse at bemaerkningen er
fejlplaceret og rettelig skulle veere placeret under.
"Fundamenter/sokler pos 1.2”. Sk@nsmanden finder at
karakteren KO, samt bemaerkningen er retvisende, men
"problemet” er af en starrelse, som kunne veere udeladt.

Ad 2.2.b:

Der er skansmandens opfattelse at bemaerkningen er
fejlplaceret og rettelig skulle veere placeret under
"Fundamenter/sokler pos 1.2”. Skensmanden finder at
karakteren K1, til ngd kan accepteres, men at
bemeerkningen - "generelt” - ikke er retvisende.

Ad 2.2c:

Der er skensmandens opfattelse at bemaerkningen er
fejlplaceret og rettelig skulle veere placeret under
"Fundamenter/sokler pos 1.2”. Skensmanden finder at
karakteren K3 ikke er retvisende og at karakteren K1 —
K2 ville veere mere korrekt for "skadens” stgrrelse,
omfang og risikoudvikling.

Ad. 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 2.2 a:
Ingen.

Ad 2.2 b:
Ingen.

Ad 2.2 c:

Det er sk@ansmandens opfattelse, at det ville veere
hensigtsmaessigt, at "lukke” revnedannelsen i sokkelen.
(Hvilket eksempelvis lader sig gore med indstgbning af
enkelte armeringsjern af ca. 60 — 80 cm lzengde, pa
tveers over revnedannelsen).

Skgnnet omkostning incl. Moms kr. 2.000,-

Ad 2. Forbedringer:

Ad2.2c:

Skgnnet forbedringsandel ca. 30 %: kr.: 600,-

Ad 2. Eventuelle 0
forligsdroftelser:
Ad 2. Eventuelt 0




Skensmandens erklaring

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 3. ----
Fejlvurdering vedr. pos 3.6

Foto nr. 2

Ved BB's besigtigelse forekom der 2 mindre skruehuler i
entré veeg, som falge af en nedtaget knage. Var udbedret
ved skansforretningen.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K1 og
bemeerkningen: "2 smahuller i veeg i entre”.

Pastand fra KK: ” Sagkyndig forholder sig til kosmetiske ting
— ber fjernes”.

Pastand fra BB: ” Jeg har skennet at her overskrides gransen
for kosmetisk skade nar der i gvrigt ellers ikke er huller”.

Ad 3. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at enkelte skruehuller i
vaegge, kan forekomme i alle eeldre bygninger uanset
stand og ma betragtes som af kosmetisk karakter.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at bemeerkningen til de
2 sma skruehuller kunne vaere udeladt. Nar den
bygningssagkyndige alligevel har valgt at gere
opmaerksom pa “defekten”, ville karakteren KO have
veeret mere passende.

Ad. 3. Overslag over Ingen
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 3. Forbedringer: 0

Ad 3. Eventuelle 0
forligsdraftelser:

Ad 3. Eventuelt 0




Skensmandens erkleering

Klagepunkter:

Ad 4. ----
Fejlvurdering vedr. pos 4.1a,b

Ad 4.1a: Foto nr. 3.
Ved afprgvning af diverse derhandtag kunne der ikke
konstateres naevneveaerdig slar i dgrhandtag.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren KO og
bemaerkningen: “Generelt Iose dorgreb”.

Pastand fra KK: "Lase dergreb??? hvor?”

Pastand fra BB: ” Nar lgse dergreb forekommer flere steder er
det korrekt at anfore betegnelsen “generelt”.

Ellers vil en tilstandsrapport blive temmelig lang og
omfattende”.

Ad4.1b: Fotonr.4+5

Darblad pa stueder vendende mod braendeovn havde
starre omrade med kraftig indtgrringsrevner i finer.
Revnedannelserne bar preeg af vaere opstaet som fglge
af kraftig varmepavirkning (fra breendeovn).

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Revnet og flosset finer pa der mellem
stue og entre”. + noten: ” Arsagen hertil er
varmepavirkningen fra breendeovn, og der bor snarest

monteres dorstopper sa den lovbefalede afstand mellem
breendeovn og braendbart materiale overholdes”.
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Pastand fra KK: " Revnet der, karakter forkert”.

Pastand fra BB: " Under henvisning til note 4 er der risiko for
ildsvade.

Ad 4. Konklusion:

Ad 4.1.a:

Det er skansmandens opfattelse, at "problemet” er
"naermest ikke eksisterende”, da "lgse” dgrhandtag i det
aktuelle omfang, kan forventes at forekomme i alle
boliger.

Ad 4.1b:

Darstoppers placering ses af foto nr. 5, at veere placeret,
sa daren i oplukket position, har mulighed for at komme i
neer kontakt med braendeovnen, nar den i gjeblikket af
KK anvendte braendespand, som oplyses at veere
placeret mellem braendeovnen og dgren, ikke leengere er
tilstede. Det er angiveligt i positionen uden




breendespanden, at dgren har opnaet en temperatur over
de kritiske og "tilladte/anbefalet” 80 grader, som har
medfert de konstaterbare braende/svidemaerker.

Det er skansmandens opfattelse, at svidemaerkerne har
en karakter, sa der ma antages at veere en
overhaengende risiko for en reggasanteendelse i den
letanteendelige darplade, nar braendespanden er vaek og
deren er oplukket i den position, som den nuveerende
placering af darstoperen giver mulighed for.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Ad 4.1.a:

Det er skensmandens opfattelse, at karakteren KO og
bemaerkningen — "generelt” - ikke gor den store forskel.
Men det er samtidig skensmandens opfattelse, at
"problemet” kunne/burde vaere udeladt.

Ad 4.1.b:

Det er skansmandens opfattelse, at karakteren K3 er
retvisende og korrekt anvendt i den aktuelle situation. Da
der er en overhasngende risiko for ildsvade, som
beskrevet.

Ad. 4. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 4.1.a:
Ingen

Ad 41.b:
Det er skansmandens opfattelse, at "problemet” enkelte

kan klares ved blot, at flytte darstopperen nogle fa
centimeter. Hvilket burde kunne udfgres som "eget
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arbejde”. D.v.s. ingen gkonomiske omkostninger.

Ad 4. Forbedringer: 0
Ad 4. Eventuelle 0
forligsdraftelser:

Ad 4. Eventuelt 0
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Skensmandens erkleering

Ad 5. -—--
Fejlvurdering vedr. pos 4.2

Foto nr. 34.

Mindre omrade med marning/treenedbrydning i bundkarm
pa ca. 4 -6 cm i leengden og 5-6 mm i hgjden. Kunne kun
konstateres pa et enkelt vindue i vestgavl.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K2 og
bemaerkningen: "Kaeldervinduer har réd i bundkarme”.

Pastand fra KK: ” Ikke alle kaldervinduer har rad 1 karme, ber
konkretiseres”.

Pastand fra BB: ” Begyndende rad konstateret i
kaldervinduers bundkarme mod @st og vest sd det nermer sig
generelt”.

Ad 5. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at der kun er tale om et
enkelt kaeldervindue i vestgavl, hvor der kan konstateres
treenedbrydning i et meget lille omfang.

Ad 5. Fejl og forsammelser:

Det er skensmandens opfattelse, at karakteren K2 er
retvisende og korrekt anvendt i den aktuelle situation,
men at bemeaerkningen er for bredt formuleret.

Ad. 5. Overslag over

ndniftar inel mn
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Det er skansmandens opfattelse, at "treenedbrydningen”
let kan udbedres ved anunnrlnlen af an "kamiclk
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treemasse” og burde kunne udbedres som eget arbejde
under almindelig vedligeholdelse.

Ad 5. Forbedringer: 100%
Ad 5. Eventuelle 0
forligsdraftelser:

Ad 5. Eventuelt 0
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Skonsmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres falgende:
Ad6 ---- Ad 4.3.a:
Fejlvurdering vedr. pos 4.3 Foto nr. 37.

Vinduer i oprindelig bygning er udfart med meget lille
fugeafstand til murfalse og fugen (kalfatringsfugen) har
stedvist tendens til revnedannelse og fugeslip. Specielt
ved gstgavl.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K2 og
bemaerkningen: "Fuger er generelt darlige, harde og er
begyndt at slippe”.

Pastand fra KK: ” Alene ostside har delvis lose fuger”

Pastand fra BB: ” Jeg bruger ikke udtrykket lose fuger, men
anforer at fuger generelt er dérlige, harde og er begyndt at
slippe”.

Ad 4.3 b:

Foto nr. 37.

Bundfuger under vinduer mod salbaenk, er udfert glat
med forkant bundkarm og friholder ikke “"drypnsese”
under bundkarm.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemeerkningen: "Ej frie vandnaeser under bundkarme” +

noten: "Medfare, og har medfart réddannelser i nogle
vinduesunderkarme”

Pastand fra KK: "Karakter ved manglende vandnaser?”
Pastand fra BB: ” Der henvises til note 5.

Der er risiko for opfugtning af bundkarme med efterfolgende
risiko for rad, hvilket ogsa har vist sig i nogle bundkarme”.

Ad 6. Konklusion:

Ad 4.3.a:

Det er skensmandens opfattelse, at kalfatringsfuger viser
tendens til almindelig slid og eelde med mindre
revnedannelser og fugeslip, specielt mod gst.

Ad 4.3 b:

Det er skansmandens opfattelse, at nar fuger under
bundkarme er ikke udfgrt bag drypkant,

men er udfart delvist glat med forkanten af bund
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karm, Kan dette medfare reduceret restlevetid pa
vinduets bundkarm, som felge af utilstraekkelig
afvanding af overfladevand og dermed opfugtning
i treeveerk. Specielt nar der med tiden opstéar
fugeslip mellem fuge og karm.

Dog er det skensmandens opfattelse, at vindue og
tilhgrende fuge, ma antages at udgere én og samme
"bygningsdel”.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

Ad 4.3.a:

Det er skensmandens opfattelse, at karakteren K2, kan
accepteres som veerende retvisende og korrekt anvendt i
den aktuelle situation, men at bemaerkningen er for bredt
formuleret.

Ad 4.3 b:

Det er skansmandens opfattelse, at BB har overfortolket
karakteren (K3), da der ikke er tale om risiko for
folgeskade til anden bygningsdel”. Karakteren "K2” burde
i stedet havde vaeret anvendt.

Ad. 6. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 4.3.a:
Det er sk@nsmandens opfattelse, at defekter ved fuger
kan udbedres for ca. kr. 2.000,-

Ad 4.3 b:

Det er skansmandens opfattelse, at bundfuger kan
omleegges for ca. kr. 2.500,-

(safremt pladsforhold tillader).

Ad 6. Forbedringer:

Ad 4.3.a:
Forbedrings andelen skennes at udgere ca. 80 %
D.v.s. kr. 1,600,-

Ad 4.3 b:
Forbedrings andelen skgnnes at udgere ca. 80 %
D.v.s. kr. 2.000,-

Ad 6. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:
Ad 6. Eventuelt 0
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Skensmandens erklaering

Ad 7. -
Fejlvurdering vedr. pos 5.2

Ad 5.2 a:
Foto nr. 17 + 19
Der er ikke opsat skyggelister i kontor og i kvist.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K1 og
bemaerkningen: "Skyggelister mangler i kvist.
Skyggelister mangler i kontor”.

Pastand fra KK: ” Karakter og bemearkninger ber fjernes,
skyggelister er bevist fravalgt p.g.a. optimalt temmerarbejde”.

Pastand fra BB: ” Manglende skyggelister er bemerket pd
grund af at der 1 evrigt er skyggelister”.

Ad 5.2. b:
Foto nr. 15.
Huller i loft i garage omkring rergennemfaringer.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K1 og
bemaerkningen: "Huller i loft i garage”.

Pastand fra KK: ” Huller i loft i garage — har ikke noget med
tilstandsrapport at gore”.

Pastand fra BB: ” Nér der er huller i loft har det noget med

tilstandsrapport at ggre”_

vAAD LGN LSL

Ad 7. Konklusion:

Ad 5.2 a:

Det er skgnsmandens opfattelse, at for sa vidt angar
kontoret, ses at skyggelister at veere nedtaget. D.v.s.
"mangler nu”. Hvorimod loftbraedder ved kvist er tilskaret
med en god preecision og ikke er tilteenkt at skulle veere
der.

Ad 5.2 b:

Det er skensmandens opfattelse, at den manglende
tilstabning omkring rargennemfaeringen, ikke udgar en hel
og mangelfri BD 30 etageadskillelse.

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

Ad 5.2 a:

Det er skansmandens opfattelse, at BB har overfortolket
karakteren (K1). For sa vidt angar kontoret kan det ikke
siges at veere en decideret skade, men hgjst en mindre
mangel, hvor karakteren KO havde veeret tilstraekkeligt.
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For sa vidt angar kvisten, er det skensmandens
opfattelse, at dette ikke skulle havde veeret bemaerket. Da
konstruktionen er tilteenkt dette udseende.

Ad 5.2 b:

Det er skensmandens opfattelse, at karakteren K1 kan
accepteres som retvisende og korrekt anvendt i den
aktuelle situation.

Ad. 7. Overslag over Ad 5.2 a:

udbedringsudagifter incl. moms : | Det er skensmandens opfattelse, at skyggelisterne vil
blive opsat, ved almindelig vedligeholdelsesarbejder, nar
der skal males vaegge naeste gang.

Ad 5.2 b:
Det er sk@nsmandens opfattelse, at tilstabning omkring
rergennemgangen kan udfgres for ca. kr. 500,-

Ad 7. Forbedringer: Ingen.

Ad 7. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:

Ad 7. Eventuelt Ingen

~ Skensmandens erklzring

Klagepunkter: [Der kunne konstateres folgende:
Ad 8. ---- Foto nr. 18 + 6.
Fejlvurdering vedr. pos 6.1 Pa 1. sal pa gulvet under kvisten, kan der konstateres

spor efter afskaret skunkstolpe, samt mindre
misfarvninger efter limrester i gulvet., men ingen
opfugtning eller treenedbrydning.

| gulvet omkring rargennemfgringer i entré, kan der
konstateres lidt flosser i gulvet som fglge af
mangelfuld/vanskelig tilpasning af gulvtilpasninger, men
igen opfugtning eller treenedbrydning.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen ” Spor af gammel rad i rest af stolper efter
nedreven skunk”. + noten 1: "Kvist er tilsyneladende pa et
tidspunkt ombygget eller udbygget”. + noten 2: "Arsagen
er formentlig uteete varmeror, hvilket snarest bar
udbedres af autoriseret VVS — installator’.
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Pastand fra KK: ” Ingen rad pa navnte steder og ingen utette
ror, ber fjernes fra rapporten”.

Pastand fra BB: ” Jeg har folt at der var indikationer for ikke
helt fjernet rad efter tidligere skunk og evt. utet varmerar.
Burde maske vere karakteren UN”.

Ad 8. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at der ingen af stederne
er tale om spor efter gamle, eller nye treenedbrydninger.
Eller for sa vidt risiko for dette. Ligeledes har der heller
ikke kunne konstateres indikation pa utaette varmergr.

Ad 8. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at der af BB er sket en
fejl iagttagelse og karakteren K3 er kraftigt overvurderet.
Om overhovedet at veere nzevnt i tilstandsrapporten,
kunne karakteren KO til nad havde veeret anvendt.

Ad. 8. Overslag over Ingen
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 8. Forbedringer: 0

Ad 8. Eventuelle 0
forligsdrgftelser:

Ad 8. Eventuelt 0

Ske,,nsmandénfs- erkl‘gering -

lagepunkter:

Ad 9. ----
Fejlvurdering vedr. pos 6.2

Der kunne konstateres folgende;

Ad 6.2 a ( klagepunkt kun 2. linie )

Foto nr. 10

Der kunne konstateres enkelte svidemaerker pa
gulvteeppe omkring breendeovn.

Gulvteeppe i stuen er udlagt som et veeg til vaeg teeppe
oven pa et feerdigt treegulv og fastklaebet langs kanter.
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Tilstandsrapporten angiver med karakteren KO og
bemeaerkningen: " Trykmeerke i teeppe i stue ved
braendeovn’.

Pastand fra KK: ” Tragulv under gulvtaeppe, ber derfor ikke
naevnes 1 rapporten”.

Pastand fra BB: ” Selvfolgelig skal de navnes, ogsa selv om
teeppet er lost”.

Ad 6.2.b:
Fotonr. 16
Folder i Izst liggende veeg til vaeg teeppe i gang i keelder.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K1 og
bemaerkningen: "Last teeppe pa betongulv i keeldergang
slar folder”.

Pastand fra KK: ” Gulvtappe i kalder over betongulv, ger
opmerksom pa at rummet i 1949 anvendes til koks og
breendsel, og kan ikke anvendes til beboelse. Derfor ikke krav,
at der er teepper pa gulv, og hvis der er, ikke relevant i hvilken
stand det er”.

Pastand fra BB: ” Selvfolgelig skal det nevnes”.

Ad 9 Konklusion:

Ad 6.2 a

Regelsaettet (Handbogen) for huseftersynsordningen
beskriver, at vaeg til vaeg teepper oven pa et faerdigt gulv
betragtes som et stykke mgbel. Dog har man som

bygningssagkyndig mulighed for at neevne forhold, som

kan pavirke kgbers indtryk af bygningen.

Det er skansmandens opfattelse, at svidemaerker pa et
gulvteeppe omkring en breendeovn, ma antages at kunne
pavirke en kgbers indtryk af breendeovnens
“risikoomrade”.

Ad 6.2 b:
Den bygningssagkyndige har mulighed for at neevne
forhold, som kan pavirke kgbers indtryk af bygningen.

Et andet aspekt, er dog, at gulvteepper med
gummibagside ikke er egnet, som beleegning pa seldre
keeldergulve, hvor der angiveligt ikke forekommer
kapilarbrydende lag, eller anden fugtspaerrefunktion. Da
gummibagsiden i sig selv vil virke som en damp- og
fugtspeerre, vil der kunne ophobes fugt og dannes
kondens pa underside af taeppet. Da teeppet ikke er
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konstrueret til at kunne modsta langvarige
fugtbelastninger, kan taeppet med tiden blive nedbrudt.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

Ad 6.2 a

Det er skgnsmandens opfattelse, at karakteren KO er
retvisende og korrekt anvendt i den aktuelle situation.
Dog er bemaerkningen "trykmaerker” en fejlformulering,
eller en fejliagttagelse.

Ad 6.2 b:

Det er skensmandens opfattelse, at karakteren K1 kan
accepteres, som retvisende og korrekt anvendt i den
aktuelle situation. Dog er bemaerkningen ikke
fyldestgarende, da folden i teeppet, ma antages at
skyldes de ovennaevnte fugtforhold.

Ad. 9. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 6.2, a:
Ikke aktuelt, da teeppe betragtes som "mabel”.

Ad 6.2 b:

Da teeppet reelt blot kan fjernes (eller strammes op) og
faktisk ikke bar laegges igen, kalkuleres ikke med
skadesomkostninger.

Ad 9. Forbedringer: Ingen
Ad 9. Eventuelle 0
forligsdraftelser:

Ad 9. Eventueit 0

Klagepunkter:v |

Ad 10. -—-
Fejlvurdering vedr.. pos 8.1

Foto nr. 1 — 25 — 27 — 28 — 40 — 43 — 44 - 45,
Tagdaekningen bestar af teglsten, som mé antages at
stamme fra husets opfarelse. D.v.s. fra 19xx.

Falgende forhold kunne konstateres:
a. Der forekommer stedvist enkelte tagsten med mindre

afskalninger og et enkelt sted kunne der konstateres en
interimistisk reparation, som dog virkede teet pt.
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b. Enkelt tagsten op mod vinkelbygning (foto nr. 40)
havde en aben defekt, hvor der kunne treenge regnvand
ind.

c. Rygningsmartel (forskelling) bar stedvist praeg af
begyndende forvitring i mindre omfang og havde enkelte
revnedannelser.

d. Tagbindere er uenes placeret, men forekommer dog i
rimeligt omfang.

e. Understrygning virker generelt intakt, men har stedvist
forvitringer og enkelte afskalninger. Mod tilbygning
mangler understrygning pa et mindre omréde.

Tilstandsrapporten angiver samlet for alle punkter, med
karakteren K3 og bemaerkningen:

*Lase rygningsten samt lgs og afskallet forskeelling. +
Mange revende og lose tegl i sydlig tagflade. Revnede,
lese og manglende understrygning. Der er flere steder for
langt mellem tagbindere. Revnede og afknaekkede tegl
mod tag over bygning B. der forefindes revnede tegl med
huller i overflade og afslaede hjorner og synlige udv.
Forskeelling heraf. Udvendig forskzelling udfert’.

+ note 10:

"Tagbelaegning og og rygning baor omleegges og
beskadigede tegl evt. udskiftes.

Det bor overvejes helt at udskifie tagbeleegning pa grund
af risiko for kommende nedbrydning af tagsten.

diffusionsabent undertag’.

Pastand fra KK: " Hus gennemgéet af tagfirma. Der ber
udskiftes ca. 16 tegl og overstryges over bygning B 1 4 reekker
tegl”.

Pastand fra BB: ” Tagfima har ikke ansvar for efterfelgende
skader pa grund af uteet tag som en byggesagkyndig har, og
afgiver formentlig tilbud efter ejers opdrag. Omfang af skader
er fyldigt oplyst i rapport og note 10”.

Ad 10. Konklusion:

Det er skansmandens opfattelse, at tagdaekning ma
generelt betragtes at vaere i en god stand, trods alderen
og ma antages at have en god restlevetid i en del ar
endnu.
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Ad 10. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at BB burde have
opdelt sine iagttagelser i flere punkter og placeret dem
under de positions nr., som tilstandsrapporten giver
mulighed for. P& den baggrund har BB angivet en feelles
K3 karakter, som kan vaere korrekt pa et enkelt punkt,
men misvisende og fejlagtig for andre.

Det er skensmandens opfattelse, at de konstaterede
skader rettelig skulle havde vaeret opdelt og
karaktergivet som folger:

Ad a:
Placeret under pos 8.1 og have karakteren K1 (K2).

Ad b:
Placeret under pos 8.1 og have karakteren K3.

Ad c:
Placeret under pos 8.1 og have karakteren K2.

Ad d:
Placeret under pos 8.10 og have karakteren K1.

Ad e:
Placeret under pos 8.10 og have karakteren K1 (K2).

Endvidere finder skensmanden, at BB har fejlvurderet, at
taget er tjenligt til udskiftning. Da lertagsten i den
standard erfaringsmaessigt ma forventes at have en god
og lang levetid ud over det de geengse levetidstabeller

.
anslar.

Ad. 10. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skansmandens opfattelse, at det af KK indhentet
overslagspris, i henhold til fremsendte bilagsmateriale,
kan accepteres pa kr. 20.000,- inkl. Moms

(Nar der ses bort fra omkostninger til de @vrige naevnte
udbedringer i overslaget)

Ad 10. Forbedringer:

Det er skensmandes opfattelse, at forbedringsandelen
udger ca. 25 %. D.v.s. ca. kr. 5.000,-

Ad 10. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad 10. Eventuelt 0
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter: TDer kunne konstateres folgende: |

Ad 11, - Ad 8.7. a:

Fejlvurdering vedr. . pos 8.7 Foto nr. 41

Zink beklaedning pa kvistflunker er monteret i henhold til
geengs konstruktionspricip pa opfgrelsestidspunktet. Det
vil sige direkte pa flunkerne (siderne) uden underliggende
ventilationsmellemrum.

Det kan nu konstateres at zinkbeklaedningen har mindre
buledannelser. Endvidere forekommer der begyndende
treenedbrydning (mgrning) i karmstolper omkring kvist
vindue. Zinkbekleedningen virker i gvrigt teet, intakt og
uden teering.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Zinkbeklzedte flunker buler”.

+ noten 11: Arsagen hertil er manglende ventilation bag
zinkbeklaedning der kan medfare rad- og
svampedannelse”.

Pastand fra KK: ” Gennemgang af tagfirma. ”Zink bekledte
sider vil altid bule uden at tage skade”.

Pastand fra BB: ” Med rad i kvistkarme, tagkant og
tagbradder er der bestemt indikationer for rad bag
zinkbekladte sider”.

Ad 8.7 b:

Foto nr. 42

Mindre revne/abning i hjgrne i zinkinddaekning forneden
pa kvist ved hjgrne samling mellem inddaekning fra
flunkside og vandnaesezinkkant under vindue.
Underliggende blyinddaekning er fart bagom.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Utaette inddeekninger mod tagflade”.

Pastand fra KK: "Utatte tagflader mod inddaekninger er ikke
fundet”.

Pastand fra BB: “Utatte inddaekninger mod tagflade forneden
ved hjerner”.
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Ad 11. Konklusion:

Ad 8.7 a:

Det er skansmandens opfattelse, at de zinkbeklaedte
flunker buler i et forventelig og normalt omfang. | det der
altid vil forekomme temperaturbestemte
bevaegelser/udvidelser i zinken.

/Eldre faglitteratur angiver zinkbekleedning direkte pa
underlag. Der har ikke umiddelbart kunne findes nyere
litteratur, som direkte angiver metode for dette. Dog er
det i dag anerkendt praksis, at der s& vidt muligt skal
skabes ventilationsmulighed bag bekleedninger, som ikke
har en direkte fuldkleebning mod underlag, for at hindre
skadelig kondensdannelse i "hulrum”.

Det er skensmandens erfaring, at zinkbeklaedte flunker
som den aktuelle, sjeeldent far problemer med skadelig
opfugtning i underliggende treebeklaedning, med mindre
der opstar direkte utaetheder i zinkbeklaedningen.

Det er desuden skensmandens opfattelse, at der ikke
umiddelbart kan konstateres "problemer” som kan
henledes til zinkbekleedningens montering. | det den
begyndende treenedbrydning relatere sig til treeveerkets
alder, samt vejrligets direkte pavirkning pa en mere eller
mindre nedbrudt overfladebehandling.

Ad 8,7 b:

Det er skansmandens opfattelse, at den underliggende
blyinddeekning udger en teet regnskaerm og derved
eliminere betydningen af den &bne hjgrnesamling.

Ad 11. Fejl og forsgmmelser:

Ad 8.7.a:

Det er skansmandens opfattelse, at BB har overvurderet
betydningen af buledannelsen i zinkbekleedningen og at
karakteren — safremt overhovedet anfgrt, derfor burde
have veeret KO.

Ad 8,7 b:

Det er skansmandens opfattelse, at BB har overvurderet
betydningen af abningerne i hjgrnesamlinger og at
karakteren — safremt overhovedet anfart, derfor burde
have veeret KO.

Ad. 11. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 8.7. a:
ingen

Ad 8.7.b:
Ingen. (kan dog lukkes med en klat silicone)

Ad 11. Forbedringer:

Ingen
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Ad 11. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 11. Eventuelt

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende

Ad 12 -
Fejlvurdering vedr. 8.11

Foto nr. 27
Facademur er med forskelling (mgrtel) fart taet op mod
tagsten og hindre ventilation af tagrum fra udhaeng.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: " Tagrumsventilation mangler idet der er
udfgrt teet forskeelling indvendigt mellem tagbeleegning og
ydermur”.

+ noten 13: "Forskeaelling melem tagbelaegning og
ydermur ber fiernes og kan ewvt. erstattes af
plastfuglenet’.

Pastand fra KK:” Tag firma oplyser at der er mere end
rigeligmudluftning, og bygget efter geldende regler pa
bygningstidspunktet, i gvrigt ingen rad, svamp m.v. i
tagkonstruktioner, der for ber karakter fjernes”.

Pastand fra BB: ” Tagfirmaets oplysning om at der er rigelig
udluftning er ikke korrekt med mindre man tager det utette tag
til indtaegt.

Jeg har ikke antydet rd- og svamp i tagkonstruktion.
Manglende tagrumsventilation giver risiko for rad/svamp i
tagkonstruktionen”.

Ad 12. Konklusion:

Det er skansmandens opfattelse, at
ventilationsforholdene af tagkonstruktionen ikke opfylder
geeldende regler (bade nu og for opfarelsestidspunktet).

Det har altid veeret geeldende, at der bar veere min. 1/500
af bygningens grundareal, som fri ventilationsareal jeevnt
fordelt mellem tagfod og rygning (top af tagflade).

Erfaringen viser dog, at der ikke kan ses bort fra at
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diverse mindre utsetheder, samt diffussionsdbenheden i
tegltaget medvirker til at tagkonstruktionens treeveerk
sjeeldent optager skadelig kondenspavirkning. Hvilket kan
vaere gaeldende i det aktuelle tilfeelde, da der ikke
umiddelbart kan konstateres fugtspor af betydning i
tagkonstruktionen.

Samtidig skal det papeges, at jo eldre et tegltag er, jo
starre risiko opstar der for, at tagstenene bliver
permeable (gennemtraengelige) for regn. Hvilket skeerper
kravet til ventilation i tagrum.

Ad 12. Fejl og forssmmelser:

Det er skansmandens opfattelse, at karakteren K3 er
retvisende og korrekt anvendt i den aktuelle situation.

Ad. 12. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skansmandens opfattelse, at der kan skabes
forbedringer af ventilationsforholdene for et anslaet belab
pa ca. kr. 4.000,-

Ad 12. Forbedringer:

Det er skansmandens opfattelse, at der er tale om en
100% forbedring af ejendommens ventilationsforhold.

D.v.s forbedringsdelen udger Kr. 4.000,-

Ad 12. Eventuelle fngen
forligsdraftelser:
Ad 12. Eventuelt 0

Klagepunkter —T Der kunne konstateres folgende.
Ad 13. —-- Ad 8.16 a:
Fejlvurdering vedr. pos 8.16 Foto nr. 45

Skorstenspibe er opfart i rygning og har 9 skifte +
topafdaekning over tagrygning (d.v.s. ca. 65 cm).

24




Tilstandsrapporten angiver med karakteren K1 og
bemaerkningen: "skorstenspibe har ikke den lovlige hajde
over tagryg — maler ca. 65 cm”.

Pastand fra KK: ” Skorstensfejer afviser alle punkter med
undtagelse af lgse manglende fuger. Bor fijernes”.

Pastand fra BB: - (Ingen til det aktuelle punkt).

Ad 8.16. b:

Foto nr. 49.

Der forekommer enkelte steder udfald/forvitring i
mgrtelfuger pa skorstenspibe.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K2 og
bemaerkningen: "Skorstenspibe har lase og manglende
fuger”.

Pastand fra KK: (se ovenfor)
Pastand fra BB: - (Ingen til det aktuelle punkt).

Ad 8.16.c:

Foto nr. 24.

| tagrum er skorstenspibe isoleret , men der kan
konstateres Sodpartikler og mindre "lebesodsstribe” pa
skorstensisolering.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren UN og
bemaerkningen: "Kraftig lugt af lobesod i tagrum.
Skorstensror er isoleret med fastholdt mineraluld”.

+ noten 14: "Skorstensfejer burde have reageret pé den
kraftige lugt af lsbesod og der bar straks ske
henvendelse til skorstensfejer for besigtigelse af

skorsten”.
Pastand fra KK: (se ovenfor)

Pastand fra BB: ” Det anbefales i note 14 at der bor ske
henvendelse til skorstensfejermester for besigtigelse af
skorsten. Der foreligger nu rapport fra skorstensfejermester og
der kunne vare udarbejdet allonge, hvis ikke lige at
tilstandsrapport nu er ugyldig pa grund af foreldelse”.

Ad 13. Konklusion:

Ad 8.16. a:

Hajdekrav til skorstene er lempet i bygnigsreglement af
1995, samt af smahusreglementet af 1998, hvorved
tidligere lovkrav pa 80 cm over tagrygning ikke leengere
er krav — med mindre der kan pavises rgggener fra
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omkringliggende naboer.- Dog henvises til anvisninger i
Sbi 189.

Det er skanmandens opfattelse, at skorstenens hgjde
virker "passende” og tilsyneladende ikke har givet gener
for omkringliggende naboer siden opfarelsen.

Ad 8.16. b:

Det er skansmandens opfattelse, at udfald i mgrtelfuger
pa skorstenspibe er tegn pa begynde forvitringer, som
kan medfere starre fugtoptagelse i murvaerk og derved
acceleration i mgrtelnedbrydningen (frostskader).

Ad 8.16.c:

Det er skansmandens opfattelse, at det kan veere uvist
hvorvidt der forekommer aktiv Igbesod, som falge af
opfugtet og kold skorsten under isoleringen, uden at
foretage en destruktiv undersggelse (som ikke méa
anvendes i.h.t. huseftersynsordningens regelseet).

Ad 13. Fejl og forssmmelser:

Ad 8.16 a:

Det er skansmandens opfattelse, at BB har fejlvurderet
problemet omkring skorstenens hgjde og at der ikke
burde have veeret anfart bemaerkninger hertil.

Ad 8.16. b:

Det er skansmandens opfattelse, at karakteren K2, samt
bemaerkningen, er retvisende og korrekt anvendt i den
aktuelle situation

Ad 8.16.c:

Det er skansmandens opfattelse, at karakteren UN, samt
bemeerkningen, er retvisende og korrekt anvendt i den
aktuelle situation

Ad. 13. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 8.16 a:
Ingen.

Ad 8.16. b:

Det er skansmandens opfattelse, at udbedringen af
skorstenen evt. kan vente, da der ikke er overhaengende
risiko for sterre skader pa skorsten ved det nuvaerende
skadesbillede. Men at en udbedring naturligvis inden for
en overskuelig periode kan anbefales.

Anslaet omkostninger ca. kr. 4.000,-

Ad 8.16.c:
Skorstensfejeren har med sin skrivelse fritaget
skorstenen for "problemer”.
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Ad 13. Forbedringer:

Ad 8.16. b:
Det er skansmandens opfattelse, at forbedringsandelen
udger ca. 50% D.v.s ca. kr. 2.000,-

Ad 13. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:
Ad 13. Eventuelt 0

Klagepunkter
Ad 14. ----
Fejlvurdering vedr. pos 9.4

Der kunne konstateres falgende
Fotonr. 7

Gulvaflgb i geestetoilet er tildaekket med linoleum.
Aflgbsskal (under rist) er af stebejern og kunne
konstateres at veere i teet forbindelse med gulvrist (som
dog sidder fast p.g.a. rust).

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Terrassogulv og aflgb i bad — i
stueetagen er tildaekket med linoleum.
Gulvaflgbsrist sidder fast og der er beton mellem
gulvfleabsskal og rist’.

Pastand fra KK: ” Huset er fra 19 og pa det tidspunkt stebte
man gulvriste direkte i terrazzogulvet — ber fjernes”.

Pastand fra BB: ” Det kan da godt vere.

Men der er stadig risiko for udsivning af vand 1
gulvkonstruktionen, dens armering og tilstodende
trackonstruktioner”.

Ad 14. Konklusion:

Det er skansmandens opfattelse, at linoleumet er til
hindre for at gulvaflgbet i tilstreekkeligt omfang kan virke
efter hensigten.

Det er skansmandens opfattelse, at aflebsskalen under
risten ikke, som angivet af BB, har betonstsbning mellem
rist og skal, men at der derimod forekommer en teet
forbindelse, som der bgr og skal veere.
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Ad 14. Fejl og forsgmmelser:

Det er skansmandens opfattelse, at BB til dels har
fejlvurderet situationen. Idet der burde vaere givet
karakteren K2 for at linoleumet er til hindre for at
gulvaflgbet i tilstraekkeligt omfang kan virke efter
hensigten. Med hensyn til selve gulvaflabet finder
skansmanden at det ma bero pa en fejl iagttagelse af BB,
da gulvafigb ses, at veere i orden (bortset fra fastrustet
rist, som dog kan Igsnes).

Ad. 14. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er sk@ensmandens opfattelse, at fiernelse af
linoleumsbelzegningen fra det feerdige terrazzogulv, kan
klares uden omkostninger, af ejer selv.

Ad 14. Forbedringer: Ingen
Ad 14. Eventuelle 0
forligsdrgftelser:

Ad 14. Eventuelt 0

Skensmandens erklering

Ad 15. -
Fejlvurdering vedr. pos 9.5

Der kunne konstateres folgende:

'Foto nr. 23.

Der kan konstateres mindre bagfald i bruseniche, samt
mindre kalkaflejringer pa fliser langs fugekanter. Bund- og
kantfuger virker intakte og teette.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Bagfald i bruseniche i bad —tagetage.
Der er vandansamling og fuger er opfugtede samt fliser
er lidt misfarvede”.

+ noten15: "Der gares opmeerksom pé, at bad i tagetage
er udfert som medbyg/selvbyg og at der ikke er garanti
for at arbejderne er udfart under iagttagelse af
bestemmelserne om udforelse af vadrum’.

Pastand fra KK: ” Uenig i karakter og misfarvning”.
(KK er enig i at der kan konstateres mindre bagfald i
bunden af bruseniche).
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Pastand fra BB: ” Misfarvning er en integreret del af
bemarkninger til bruseniche og kan ikke rives ud af sin
sammenhang.

Der er risiko for udsivning af vand i gulvkonstruktion og
tilstedende treekonstruktioner”.

Ad 15. Konklusion:

Det er skansmandens opfattelse, at da fuger i bruseniche
virker taette og intakte, vil der ikke veere neerliggende
risiko for vandudsivning til underliggende konstruktioner.

Endvidere er det skensmandens opfattelse, at
kalkaflejring langs flisekanter, ma antages som et
kosmetisk "problem”.

Ad 15. Fejl og forsgmmelser:

Det er skansmandens opfattelse, at Karakteren K3 er
overdreven og rettelig burde veere K1 (K2).

(selvom der senere skulle opsta fugedefekter, som kan
give fugtrelaterede skader i underliggende konstruktioner,
vil det primeert ikke vaere bagfaldet som vil vaere
"problemet”, men den defekte fuge.

Ad. 15. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skansmandens opfattelse, at man som regel kan
"leve” med det relativ beskedne bagfald, men safremt der
skulle ske en opretning, vil omkostninger kunne anslas til
ca. kr. 4.000,-

Ad 15. Forbedringer:

Det er skansmandes opfattelse, at der ikke vil veere tale
om en forbedring, men om en mangelafhjeelpning.

Ad 15. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad 15. Eventuelt 0
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Skonsmandens erklaering

Ad 16. -
Fejlvurdering vedr. pos 9.7

Foto nr. 8.
Der mangler rumaftreek til bad i stueetage. Der er dog
oplukkeligt vindue.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Rumaftreek mangler i bad-stueetage”.

Pastand fra KK: " Huset er fra 19xx og pa dette tidspunkt intet
lovkrav, der er vindue der kan abnes. Ber fjernes”.

Pastand fra BB: ” Ja, det er rigtigt at det ikke var et lovkrav i
1949. Men der er jo en grund til at det kraeves 1 nyere huse og
derfor er det relevant at neevne at det mangler”.

Ad 16. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at selvom der ikke
eksisterede et konkret lovkrav omkring ventilationsforhold
til vadrum (bad- og toiletrum), sa har det altid veeret god
byggeskik og geeldende normpraksis, at sikre permanent
tilfarsel af friskluft, samt sikre luftaftreek, for at modvirke
mug- og skimmeldannelse i vadrum.

Ad 16. Fejl og forsgmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at karakteren K3, virker
overdreven, i det der ikke er indikaticner pa skadelig

mug, eller kondensdannelse. Karakteren K1, findes derfor
mere passende i den aktuelle situation, hvor der
forefindes et oplukkeligt vindue.

Ad. 16. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skensmandens opfattelse, at tilfredsstillende
ventilationsforhold kan udferes for ca. kr. 1.500,-

Ad 16. Forbedringer:

Det er skansmandens opfattelse, at er tale om en 100%
forbedring af eksisterende forhold. D.v.s kr. 1.500,-

Ad 16. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:
Ad 16. Eventuelt 0
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Skensmandens erklaering

Ad 17. - Foto nr. 9,14 og 15.

Fejlvurdering vedr. pos 10.2 Der er ikke udfart rerbgsninger omkring varmergrs
gennemfgringer i entré loft, samt ved flere
rergennemfaringer i etageadskillelse i keelder (garage).
Endvidere er der ikke udfart rarisolering omkring enkelte
varmergr.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K1 og
bemaerkningen: "Rarbasninger mangler i loft i entre.
Rarbasninger og pudsreparationer mangler i lagerrum og
garage. — Flere steder i keelder mangler ror maling og
isolering”.

Pastand fra KK: ” Kosmetiske ting — hul ved ror tilpasset,
netop for at undgé besninger/rosetter. - Maling ikke
nedvendig”.

Pastand fra BB: ” Det er normalt at der udferes rerbgsninger
ved gennemgang af bygningsdele. - Det er rigtigt, men nar
gvrige ror er malet falder det en keber 1 gjnene”.

Ad 17. Konklusion: Det er skensmandens opfattelse:

- at montering af rerb@sninger ikke er et krav, men en
handvaerksmaessig geengs finish, at udfere, safremt
der forekommer mangelfuld tilpasninger ved
tilstadende bygningsdele.

- at manglende maling af rer mé antages at veere af
kosmetisk betydning.

- at manglende isolering omkring varmergr, ikke har
betydning, udover at give et mindre varmetab. Men
samtidig et varmebidrag til keelderopvarmningen.
(Derimod er der krav til isolering omkring bade kolde
og varme brugsvandsrgr).

Ad 17. Fejl og forssmmelser: | Det er skensmandens opfattelse, at BB har overvurderet
situationen og at karakteren — safremt overhovedet
anfart, derfor burde have veeret KO.

Ad. 17. Overslag over Ingen.
udbedringsudgifter incl. moms :
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Ad 17. Forbedringer: Ingen

Ad 17. Eventuelle 0
forligsdroftelser:

Ad 17. Eventuelt 0

Klagepunkter TDer kunne konstateres folgende:
Ad 18. ---- Foto nr. 14.b
Fejlvurdering vedr. pos 10.3 Der kan konstateres teering pa faldror i keelder.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: “Lidt teering pa faldrar i keelder’.

Pastand fra KK: ” Tering pa faldrer — Der forefindes ingen
teering. Bor slettes”.

Pastand fra BB: ” Vi mé jo se om det stadig er der”.

Ad 18. Konklusion: Det er skansmandens opfattelse, at teering pa faldroret
er under udvikling og inden for en overskuelig periode
kan leekke helt, med udsivning til felge.

Ad 18. Fejl og forsemmelser: | Det er skensmandens opfattelse, at karakteren K3 kan
accepteres som retvisende og korrekt anvendt i den
aktuelle situation.

(karakteren K2 kunne evt. vaere anvendt, safremt det
vurderes, at der ikke kan forekomme falgeskade pa
anden bygningsdel)

Ad. 18. Overslag over Det er skensmandens opfattelse, at udskiftnings af
udbedringsudgifter incl. moms : | renselemmen kan udfares for ca. kr. 500,-

Ad 18. Forbedringer: Det er skensmandens opfattelse, at forbedringsandelen
udger 100 %. - D.v.s kr. 500,-
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Ad 18. Eventuelle Ingen
forligsdroftelser:
Ad 18. Eventuelt 0

4Klagepunk r

Ad 19. ----
Fejlvurdering vedr. pos 10.5

Ad 19.a:

Foto nr. 20.

Toilet sidder (ved skensforretningen) fast til gulv, men
mangler teetlukkende fuge mod gulv.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K1 og
bemaerkningen: "Toilet lidt lost i bad — tagetagen’.

Pastand fra KK: ” Intet toilet lost”
(KK pastar han ikke i den mellemliggende periode har skruet
toilettet ekstra fast)

Pastand fra BB: ” Det er jo let at stramme nogle skruer”.
(BB faler sig overbevist om at toilettet sad lgst ved hans
besigtigelse, men erkender det sidder fast i dag).

Ad 19.b:

Foto nr. 5.

Daekplade under ovn, er en standard plade fra
producenten, som fulgte med ovnen (oplyser KK). Der
kan males ca. 13 cm fra ovnside til pladekant og ca. 16
cm fra indfyringsabning til pladekant (som det kan ses af
foto, skraner fronten af braendeovnen).

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Der er kun 5 cm fra breendeovnens
yderside til teeppebeleegning”.

+ noten 16: "Mindsteafstand er 15 cm med mindre der af
et kontrolmeerke fremgar noget andet. Seelger oplyser at
braendeovn er opsat af skorstensfejeren. Det ma tilrédes
at der indhentes skriftlig godkendelse fra
skorstensfejermesteren”.

Pastand fra KK: "Afvist af skorstensfejer”.
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Pastand fra BB: ” Jeg gor opmerksom pa at mindsteafstand
ikke er overholdt og tilrdder indhentning af skriftlig
godkendelse fra skorstensfejermester.

Karakteren er udtryk for at der er risiko for ildsvéde.

Der foreligger nu rapport fra skorstensfejermester der
godkender gulvplade og der kan derfor nu udarbejdes allonge,
hvis ikke lige rapporten nu er ugyldig pé grund af forzldelse”

Ad 19. Konklusion:

Ad 19.a:

Det er skensmandens opfattelse, at der ved
skansforretningen ikke kan konstateres lgstsiddende
toilet, men at der mangler en teetlukkende fuge mod gulv,
som kan hindre overfladevand fra gulv i at freenge ind
under toilet. Hvor der kan opsta ildelugtende "dufte”.

Ad 19.b:

Det er skansmandes opfattelse, at bygningsreglementets
bestemmelser vedr. sikkerhedsafstande tolkes forskelligt
af de enkelte skorstensfejere.

Ved skansforretningen blev det af KK fremfart at
skorstensfejeren tolkede bygningsreglementets krav til
sikkerhedsafstanden ved gulvbelaegningen, til kun at
geelde ud for selve ildstedets abning.

For at mane en hver tvivl i jorden, har skensmanden

taget kontakt til erhvervs og Byggestyrelsen, for at fa
deres tolkning af Bygningsreglementets afsnit 8.5.2,
hvoraf det fremgar at:

"Gulvbeleegningen/materialet skal desuden ga mindst 150
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mm ud til hver side for ildstedets abning”.

Erhvervs og Byggestyrelsen, bekraefter skansmandens
opfattelse, at afstandskravet pa de 150 mm er gaeldende
pa hele siden af ildstedet og tager udgangspunkt ved
ildstedets abning.

Det er skansmandens opfattelse, at de manglende 2 cm
pa siderne af deekpladen nzeppe kan have den store
betydning, men at man ikke helt kan se bort fra, at malet
ikke fuldt ud er opfyldt.

Det er endvidere skensmandens opfattelse, at da
daekpladen tilsyneladende har fulgt med braendeovnen
ved kab, ma der veere en til vished graensende
sandsynlighed for, at denne har gennemgaet en
systemgodkendelse og derfor ma antages at veere lovlig
med de konstaterbare mal.
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Ad 19. Fejl og forsgmmelser:

Ad 19.a:

Skegnsmanden kan ikke forholde sig til hvorvidt toilettet
har siddet Igst ved BB’s besigtigelse. Safremt BB har
taenkt pa den manglende fugelukning mod gulv, er det
skensmandens opfattelse at karakteren K1 er korrekt
anvendt.

Ad 19.b:

Det er sksnsmandens opfattelse, at BB har fejlvurderet
deekpladens mal pa siderne af breendeovnen. Safremt BB
i forbindelse med konstateringen af svidemaerkerne i
gulvtaeppet omkring breendeovnen, havde falt en
usikkerhed om hvorvidt deekpladens udstraekning var
tilstraekkelig, burde have anfert dette i rapporten med
karakteren UN, samt en bemeerkning om at der bar
fremleegges en produktgodkendelse af deekpladens mal.

Ad. 19 Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 19.a:
Det er skansmandens opfattelse, at en elastisk
fugelukning mod gulv kan udfares for ca. kr. 500,-

Ad 19.b:

Det er skensmandens opfattelse, at safremt der skulle
ske en forggelse af daekpladens mal, kunne dette
eventuelt udfares ved indstik af en tilpasset kobberplade
i siderne, under den nuveerende daekplade.

Anslaet omkostninger ca. kr. 3.000,-

Ad 19 Forbedringer:

Ad 19.a:

Det er skensmandens opfattelse, at forbedringsandelen

er 100 %. D.v.s. kr. 500,-

Ad 19.b:
Det er skensmandens opfattelse, at forbedringsandelen
er 100 %. D.v.s. kr. 3.000,-

Ad 19. Eventuelle Ingen
forligsdroftelser:
Ad 19. Eventuelt 0
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Skeonsmandens erkleering

Fejlvurdering vedr. pos 11.1

Klagepunkter: | Der kunne konstateres falgende:
Ad 20. ---- Foto nr. 13 + 22 + 21

Der kan ikke konstateres manglende deeksel pa lampe i
loft i trapperum (foto 22).

Deeksel pa ventilator pa badevaerelse pa 1. sal er ved
skansmforretningen fastmonteret (foto nr. 21). KK
indresmmer, at deekslet manglede ved BB's besigtigelse
p.g.a. rensning.

Lampeudtag i loft i kontor er skaevt monteret og deekker
ikke helt ledningsfering.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Daeksel mangler pa lampeudtag i loft —
trapperum — tagetage.

Deeksel mangler pé el ventilator i bad - tagetage.
Lampeudtag i loft i kontor lgst”.

Pastand fra KK: " Ingen manglende daksler”.

Pastand fra BB:” De mé jo s siden vare monteret.
Risiko for elektrisk stod”.

Ad 20. Konklusion:

Det er skansmandens opfattelse, at det skeevt siddende
daeksel i kontor, neeppe kan blive arsag til bergring med
strgamfgrende dele.

Skansmanden kan ikke forholde sig til hvorvidt deeksler
pa loftdaser har manglet ved BB’s besigitgelse.

Ad 20. Fejl og forsgsmmelser:

Det er skansmandens opfattelse, at for sa vidt angar det
skaevt siddende daeksel ved kabeludtag i kontorloft, er
karakteren K3 noget overvurderet, idet der ikke kan ses
at veere risiko for personfare. Om overhovedet nzevnt,
kunne karakteren KO havde veeret tilstraekkelig.

For sa vidt angar de 2 avrige daeksler, kan skensmanden
ikke forholde sig til, hvorvidt de har manglet - og i hvilken
udstraekning de i sa fald, hvis de havde manglet, havde
veeret til risiko for personskade. Som i sa fald, kunne give
anledning til anvendelsen af karakteren K3.
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Ad. 20. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Ingen

Ad 20. Forbedringer: Ingen
Ad 20. Eventuelle 0
forligsdraftelser:

Ad 20. Eventuelt 0

[ Der kunne konstateres falgende:

Ad 21. -—--
Fejlvurdering vedr. pos B. 6.2

Foto nr. 11.

| udestue er der ved opfarelsen i 19xx anvendt en
traditionel "Travetin” marmorklinke. Karakteristisk for
denne natur “klinke” er, at den har et rustik udseende
med punktvise "huller” i overfladen, som den har fra
naturens hand. Hvilket ligeledes forekommer i den
aktuelle gulvklinke.

Der forekommer en mindre ubetydelig og harfin
revnedannelse i enkelte klinker foran vinduesparti.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren KO og
bemaerkningen: "Naturstensbeleegning er tilsyneladende
udfort af brugte materialer.

Enkelt lille revne”.

Pastand fra KK: ” Direkte vartigt at nevne “brugte”
materialer. Tilbygning er fra 19xx og med pa den tid nye
ubrugte materialer. Bor fjernes”.

Pastand fra BB: ” Det er mit sken at naturstensbelagning er
udfert af brugte materialer.
Bor nevnes da det falder en evt. keber i gjnene”.

Ad 21. Konklusion:

Det er skansmandens opfattelse, at de anvendte
naturstens klinker, ikke er lagt som brugte materialer,
men derimod som nye og med det normalt forekomne
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overfladestruktur disse sten nu engang har.

Det er endvidere skensmandens opfattelse, at det udfarte
gulvarbejde baere preeg af at veere udfart
handvaerksmaessigt korrekt og med en paen finish.’

Der forekommer som naevnt en mindre ubetydelig
revnedannelse, som ma formmodes at vaere opstaet
umiddelbart efter feerdiggarelsen og som ikke beere praeg
af at have, eller ville sendre sig.

Ad 21. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at BB har fejlvurderet
gulvbeleegningens struktur og egenskaber.
Skensmanden finder derfor BB bemaerkninger om at:
"Naturstensbelaegning er tilsyneladende udfgrt af brugte
materialer” for en misforstaelse og burde ikke have
forekommet.

Derimod finder skensmanden at den anvendte karakter
KO i forbindelse med den mindre revnedannelse, er
korrekt og retvisende.

Ad. 21. Overslag over fngen
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 21. Forbedringer: 0

Ad 21. Eventuelle 0
forligsdrgftelser:

Ad 21. Eventuelt 0
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Klagepunkter:

‘Skansmande‘ns erklaering

Ad 22. ----
Fejlvurdering vedr. pos B. 8.11

Foto nr. 47.

Udhaeng ved udestue (B)er udfart om en teet bekleedning
og lukker taet mod facademur og giver ikke mulighed for
naevneveerdig og nedvendig ventilation.. Ved betraedning
af tagfladen kunne der dog ikke konstateres "blade”
steder, som kunne give indikation pa evt. fugtskade, eller
treenedbrydning.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemaerkningen: "Der mangler effektiv tagrumsventilation’
+ noten 18: "Der bor etableres tagrumsventilation ved
bl.a. iseetning af udluftningshaetter mod bygning A, samt
spalter i udhaeng”.

Pastand fra KK: " Iflg. Tagfirma er der rigelig udluftning.
Bygget efter geldende regler pd bygningstidspunktet — ber
fijernes”.

Pastand fra BB: ” Selvom det er bygget efter geldende regler
pé opforelsestidspunktet er der stadigvaek, ved manglende
tagrumsventilation, risiko for rdd og svamp 1
tagkonstruktionen”.

Ad 22. Konklusion:

Det er sk@ensmandens opfattelse, at
ventilationsforholdende i tagkonstruktionen, ikke opfylder
regelseettet om at 1/500 af bygningens grundareal skal
forefindes, som frit ventilationsareal og skal veere jeevnt
fordelt. Regelsaettet er det samme i dag, som det var pa

opfarelsestidspunktet.

Ad 22. Fejl og forsgmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at karakteren K3 kan
accepteres i den aktuelle situation. Dog er der ingen
klare indikationer pa et igangveerende, eller neerliggende
problem, hvorfor karakteren UN kunne have veeret
berettiget.

Ad. 22. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skansmandens opfattelse, at da der forekommer
en rimelig ventilationsspalte mod eksisterende
tagkonstruktion, vil der vaere mulighed for enkelt at udfgre
ventiler i udheaenget mod haven. Hvilket dog forudseetter,
at ventilationsforholdende i bygning A bliver forbedret.
Anslaet omkostninger til forbedring af ventilationsforhold
Ca. kr. 1.000,-
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Ad 22. Forbedringer:

Det er skensmandens opfattelse, at forbedringen udgar
100%. D.v.s 1.000,-

Ad 22. Eventuelle Ingen
forligsdroftelser:
Ad 22. Eventuelt 0

Klagepunkter:

Skansmandens erklaermg

Der kunne wgm:;

Ad 23. ----
Fejlvurdering vedr. pos B 11.1

Foto nr. 12.
Mindre defekt i daeksel ved lampeudtag i udestue. Der
kan ikke konstateres lgst deeksel nogen steder.

Tilstandsrapporten angiver med karakteren K3 og
bemeerkningen: "Last deeksel pa lampeudtag i loft’

Pastand fra KK: ” Der forefindes ingen lose deeksler? K3? Bor
fjernes”.

Pastand fra BB: ” Se pkt. a 11.1. = (?? Der menes muligvis, at
bemaerkningen skulle have veeret placeret under bygning A).

Ad 23. Konklusion:

Det er skensmandens opfattelse, at der ikke kan
konstateres lgst dacksel til lampeudtag, men kun en
mindre defekt i et deeksel, som dog sidder fast.

Ad 23. Fejl og forsammelser:

Det er skensmandens opfattelse, at BB har fejlvurderet
situationen og at karakteren — safremt overhovedet
anfgrt, derfor burde have veeret KO (K1).

Ad. 23. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Ingen
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Ad 23. Forbedringer: Ingen
Ad 23. Eventuelle 0
forligsdraftelser:

Ad 23. Eventuelt 0
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