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Skenserklzering
Journal nr. 4123

Oversigt over klagepunkter
Klager anferer:

Tilstandsrapporten navner ikke folgende forhold:

Satningsrevne pa nordgavl

Satningsrevne pd ydersiden af ost mur
Sztningsrevne pa indersiden af ostmur
Vandindtrengning i keelder via vag

Fugt i indbygget skab

6. Tagrender i virkelig ringe stand (ost & vest)

D

Klagers krav
Klagerens krav - at skaderne udbedres uden omkostninger for klager.

Den Byggesagkyndiges forklaring
Den byggesagkyndige har afvist klagen — flere begrundelser er anfert i brev dat. xx.xx.-04.

Tidsfaktoren og skjulte bygningsdele ved besigtigelsen.

Tilstandsrapporten er udfort d. xx.xx.2003 0g ejendommen overtages ultimo xxxxxxx 2003.
Forholdene kan have @ndret sig — men ud fra de synlige forhold skennes de nuvzrende forhold for
stort set at vere geeldende ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten — dog séledes at det ikke er
muligt at vurdere i hvilket omfang oplag og indbo reelt var tilstede ved udarbejdelsen af
tilstandsrapporten og i hvilket omfang bygningsdele derfor ikke var synlige.

Sezlgeroplysninger foreld ikke for udarbejdelsen af tilstandsrapporten

Kvaliteten af en tilstandsrapport kan forringes séfremt salgeroplysningerne ikke foreligger for
besigtigelsen — eller det kan vare nedvendigt — athengig af besvarelsen af salgeroplysningerne - at
genbesigtige ejendommen nar oplysningerne foreligger.

Synlige forhold ved syn og sken d. xx.xx - 2004
Folgende kunne konstateres ved besigtigelsen/skensmedet :

Ad pkt. 1
Revnen i nordgavl er en lille revne som lgber synligt i fugerne. Revnen vurderes som uden
konstruktiv betydning og til karakteren K1 .

Det vurderes at den bygningssagkyndige har overset denne lille revne — og at den var tilstede ved
udarbejdelsen af rapporten i xxxxxxx 2003..(se foto)
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Ad pkt. 2

Revnen udvendigt i estmur er ligeledes en lille revne som forlaber synligt i fuger og gennem
mursten ca. 4 skifter .

Revnen har samme vurdering som under pkt. 1.

Konklusion vedr. pkt. 1 & 2

Revnerne burde vere bemarket af BB og med karakteren K1 — men de er s4 sma og skennes uden
konstruktiv betydning — og sméarevner er ikke usadvanlige i ejendomme med tilsvarende alder — de
vurderes under bagatelgraensen.

Ad pkt. 3

Benzvnt sztningsrevne pi indv. side af estmur.

Der ses skjolder og afskalning samt pudsreparationer pd keelderveeg i hjorne i vaskekzlder — og
synlig aftegning efter et skab mod vag..

Arsagen til de synlige mangler skennes ikke at veere en setningsskade, men opfugtning udefra.

De synlige forhold vurderes at have varet skjult ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

Ad pkt. 4

Vandindtreengning i keelder gennem vaeg var ikke synligt ved skensmedet — men der foreligger
fotos vedr. vand pé gulv fra veg.

BB har anfert at keeldervagge har manglende pudsfelter flere steder og ville siledes ikke kunnet
undgd at bemarke evt. vand pa keldergulv fra keeldervaeg.ved udarbejdelsen af HE — rapporten.
Se@lger har oplyst i szl geroplysninger, at der er en satningsrevne der er udbedret og at der har veeret
fugtproblemer i kalderen — salgerens supplerende tekst er mangelfuld og ikke helt
entydig/forstielig.

BB oplyser, at der under bordet i vaskekaelderen var oplag/indbo, siledes at vaeggen ikke var synlig.
Det er oplyst af KK at vandindtreengningen sker i regnvejr og er sket — et par gange siden
overtagelsen.

Udvendigt kan ses at terraen visse steder er sunket langs huset — dette medforer at vand pa facader i
disse omréder ledes ned langs keeldervaeggen og med foreget risiko for opfugtning af
kaldervaeggen.

BB naevner ikke at terreen visse steder har bagfald mod bygningen.

Ejendommens kalder som den fremtraeder ved skensmadet adskiller sig ikke fra kaelderen i
tilsvarende ejendomme.

Forholdene inde i kalderen vurderes beskrevet korrekt af BB — ud fra de synlige forhold.

BB burde have omtalt det manglende fald vk fra huset (under hensyn til BB's lagtagelserne vedr.
keldervaegge med manglende pudsfelter og salpeterudtraek)

BB har evt. vurderet at de synlige forhold pé veeggene ikke var ringere end "normale” keeldere med
den pagaldende alder.

En @ndring af terraen langs huset til forebyggelse af tilgang af overfladevand langs keldervaegge
skennes at medfore en vaesentlig reduktion af vandpdvirkningen pa kaeldervaggen og i keelderen.

En udvendig fugtisolering kunne udfares, men skennes omkostningstung og vurderes som en
forbedring af de eksisterende forhold.
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Ad pkt. 5

Det omtalte skab i kalderen var fjernet ved skensmedet — et nyt skab var opsat lidt ud fra veeggen.
(se foto)

Vieg bag skab vurderes skjult ved udarbejdelsen af Huseftersynet.

Ad pkt. 6

Tagrender i dérlig stand (est og vest)

Ved skensmodet kunne konstateres at det var de oprindelige zinktagrender og tagnedleb der var
monteret.

Der var ingen synlige utaetheder pa tagrenderne.

Det ostlige nedlobsrer var intermistisk tatnet med lim ved knak pa nedlebsrer — fotos for teetningen
— viser synlig uteethed i tagnedleb.

Det vestlige nedleb var utet i "knak” — der var synlig misfarvning fra utethed pé reret.

Murvark bag nedlebsrer var ikke fugtskjoldet ved skonsmedet ( fugtskjold er vist pa tidligere
fremsendte fotos )

Tagrender incl. nedlebser i en ejendom med den givne alder mé forventes at have lille restlevetid —
0g reparationer/taetning ma forventes som led i alm. vedligehold.

BB anforer at der var tervejr ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten og at der ikke blev konstateret
darlige tagrender eller nedleb.

Forholdet betragtes som bagatelagtigt — men det kunne evt. veere naevnt i rapporten — (hvis det var
synligt) - uanset ejendommens alder.

Sammenfattende konklusion vedr. ansvar.,

Ud fra skensmedet og oplysningerne i sagen — herunder de synlige forhold ved udarbejdelsen af
tilstandrapporten - er det min opfattelse at den byggesagkyndige ikke har begiet betydende
ansvarspadragende fejl i henhold til ordningen for Huseftersyn.

BB kunne have bemarket de mindre udvendige smarevner (som vurderes uden konstruktiv

betydning) samt at tagnedlobsrer var de oprindeli ge og at de var utatte i samlingerne — (hvis det var
synligt pd davarende tidspunkt)

Endvidere kunne vare anfart at terren visse steder havde bagfald mod kalder med oget risiko for
opfugtning.

Der er tale om “bagatelagtige forhold” som er paregnelige ved keb af en ¢jendom med den
pagaldende alder og at evt. udbedring m vurderes at veere et led i den almindelige vedligeholdelse.

Kebernes forventninger er ikke indfiet - evt. delvis p-g.a. ukendskab til de geldende
begreensninger til Huseftersynsordningen.

Okonomi/overslag

En reparation af de synlige udvendige smirevner skennes at kunne udferes for ca. kr. 3000 (uden
forbedring)

En péfyldning af jord m.v. til forebyggelse af, at sterre meengder overfladevand laber ned langs
kaeldervaeg i ostfacaden skennes at kunne udfores for ca. kr.5000 (uden forbedring)
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Bilag :
Fotos vedlzgges til orientering.



