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Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter

1. Revner og szetninger i sokkel bg facademur

2. Skade i vinduesoverligger mod vest

3. Punkterede termoruder

4. Skader iundertag

5. Utaetheder i skotrender

6. Seetning i tagkonstruktionen mod vest

7. Revner i bruseniche samt hule fliser

8. Eftergivende treegulv i opholdsstue. Punktet udgar iflg. aftale.

Vejret pa besigtigeises-
tidspunktet

-y . - [4] ' 1
F'orvejr — svag vind — ca. -1" — lille snedeekke.

@vrige forhold

Klager oplyser, at der er tegnet en 10-arig ejerskifteforsikring hos
xxxxxx. Selvrisikoen pa forsikringen oplyses at veere kr. 10.000
pr. forhold, dog max. kr. 30.000 i hele forsikringsperioden.
Seelger oplyser, at klagepunkterne for lzenge siden er anmeldt
overfor selskabet, som dog endnu ikke har svaret.

Forligsdraftelse

Forligsmuligheden blev ikke droftet.




Klagepunkt nr. 1

Revner og satninger i sokkel og facademur

Klagers pastand

Der er flere revner i sokkel og facademur, specielt mod @st og syd.
Klager frygter, at dette eventuelt giver problemer og veerdiforrin-
gelse i forbindelse med et senere salg af ejendommen.

| soveveerelset mod S har klager i 20xx repareret en st@rre revne
i facadens bagmur.

Indklagedes forklaring

Under besigtigelsen blev der som anfgrt i tilstandsrapporten kon-
stateret skader i l&emurenes fuger og afdaekninger.

Desuden blev det anfart, at salbaenkene var defekte.

Grundet beplantning langs facaden mod gst kunne seetningen i
facademuren ikke konstateres i forbindelse med udarbejdelse af
tilstandsrapporten.

Der kunne konstateres
folgende

| facaden mod ost kunne ses fglgende:

Ca. 4 m fra gavlen mod syd har soklen en revne med en reparati-
on, hvori der ses en ny ca. 1 mm bred revne, som viderefgres i
facademuren, hvor der ligeledes ses en reparation med en ny ind-
til ca. 1 mm brede revne. Bredden pa de reparerede, lodrette fuger
i murvaerket er 18-24 mm, hvorimod bredden pa de ikke reparere-
de, lodrette fuger er 12-17 mm. De reparerede fuger er altsa syn-
ligt bredere end de ikke reparerede fuger.

Langs brudlinjen i soklen og facaden ses desuden en lille vandret
forskydning.

Se foto 2 og bilag 2.

Fugerne i murvaerket er ifelge det oplyste repareret far klagers
overtagelse af ejendommen.

Klager oplyser, at de kort efter overtagelsen af ejendommen sam-
me sted har udfart en indvendig reparation af en stor, kileformet
revne i ydervaeggen i soveveaerelsets hjgrne. Selv om dette er ca. 4
ar siden, ses der ikke nye revner i den udfgrte reparation.

Der ses desuden en lille seetning i soveveerelsets gulv, som hael-
der lidt mod syd. Saelger oplyser, at de har udjaevnet lidt af seet-
ningen i gulvet i forbindelse med montering af ny gulvbeleegning.
Soveveerelsets vinduer har skaevheder og er traegt fungerende
grundet saetningerne i facademuren.

Ca. 7 m fra gavlen mod syd ses i soklen en ca. /2 mm bred revne i
en afstand af ca. 2 m fra dgrfalsen.
Se foto 3.

Ca. 9 m fra gavlen mod syd ses i soklen en ca. 1 mm bred revne i
soklen under en dar.
Se foto 4.
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Ca. 13 m fra gavlen mod syd ses i soklen en ca. 172 mm bred, lod-
ret revne. Samme sted ses en ca. 5 mm vandret revne mellem
soklen og facademuren. Revnen videreferes i facaden, hvor der
ses nye fine revner i udfgrte reparationer.

Se foto 5.

Nar fugerne i facaden mod gst og gavlen mod syd flugtes, mé det
ske@nnes, at boligens hjgrne mod S@ har en seaetning pa 2-3 cm.

| gavlen mod syd ses folgende:

Soklen har ca. midt pa gavlen en ca. 1 mm bred revne.

Imellem beboelsen og leemuren ses en betydelig, men vanskeligt
definerlig dobbelt-revne, som viderefgres i facademuren med en
ca. 2 mm bred revne, hvor der ikke ses reparationer. Reparation
er maske udeladt, fordi revnen findes bag ved et tagnedigb. Det
kan ikke umiddelbart vurderes, om denne revne delvis er forarsa-
get af en seetning i leemuren. Se foto 6.

| facaden mod vest ses falgende:

Ved terrassen ses to steder med harfine revner, som viser sig ty-
deligt igennem facadens vandskuring.

Konklusion

Soklen har betydelige revner og saetninger, specielt mod gst og i
gavien mod syd. Saetningerne har forplantet sig til diverse gvrige
bygningsdele. Normalt vil man formode, at revner og saetninger i
en ca. 35 ar gammel bygning er stabile. Men da der ses nye rev-
ner i de udvendige murveerksreparationer, kan man ikke uden at
foretage en geoteknisk unders@gelse fastsla, om forholdene har
stabiliseret sig.

Fejl og forsgmmelser

Klager fremlagde et foto dateret xxxxx (formodentlig marts 20xx).
Se bilag 1.

Pa fotoet ses, at facaden mod @st var stedvis utilgaengelig grundet
beplantning i forbindelse med kabet af ejendommen. Men da den
bygningssagkyndige ikke har anfart dette pa side 4 i tilstandsrap-
porten, ma man formode, at det ikke har umuliggjort en forsvarlig
besigtigelse af soklen og facaden.

Den udferte tilstandsrapport er ca. 4 ar gammel og det er vanske-
ligt at vurdere, hvor meget forskellige skader udvikler sig over are-
ne. Men set i lyset af ovennaevnte oplysninger og registreringer,
ma det vurderes, at det nuvaerende omfang af revner og seetnin-
ger ikke er meget forskelligt fra tidspunktet for udarbejdelse af til-
standsrapporten.

Pa den baggrund ma det herefter betragtes som en fejl, at ingen af
ovennavnte indikationer har givet anledning til at omtale revner og
saetninger i tilstandsrapporten.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms

En jordbundsundersggelse kan udferes for ca. kr. 15.000,00

Men pa det foreliggende grundlag kan udgifterne til
reparation ikke vurderes.

Forbedringer inkl. moms




Klagepunkt nr. 2

Skade i vinduesoverligger mod vest

Klagers pastand

Overliggeren over et kaeldervindue mod vest er defekt, hvilket kla-
ger opdagede kort efter indflytningen, da der desuden blev konsta-
teret fugt indvendig péa keelderveeggen.

Indklagedes forklaring

Skaden i muroverliggeren kunne ikke registreres i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporten.
Den form for skader tages normalt meget alvorligt.

Der kunne konstateres
felgende

Udvendig ses i murveerket over et kaeldervindue kraftig revnedan-
nelse og nedbrydning af fuger samt meget fremskreden nedbryd-
ning i armeringsjern i de vandrette fuger.

Indvendig ses desuden revnedannelse i murveerket og fugtskjolder
pa loftet ved vinduespartiet.

Konklusion

Vinduesoverliggeren er helt nedbrudt og formodentlig ikke taet
overfor slagregn. Reparation er absolut pakreevet.
Se foto 7.

Fejl og forssmmelser

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Klager fremlagde et foto dateret xxxxxxx (formodentlig xxxxxx
Oxx). Se bilag 1.

Pa dette foto ses, at man i forbindelse med udarbejdelse af til-

standsrapporten kunne se begyndende revnedannelse og ned-

brydning i 4. og 5. fuge over vinduet. Pa den baggrund ma det

vurderes, at forholdet burde have vaeret omtalt i tilstandsrappor-

ten, selv om det formodentlig ikke pa davaerende tidspunkt kunne

forudses, at skaden i labet af ca. 4 ar ville blive s& omfattende

som nu.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms

Etablering af ny vinduesoverligger kr. 11.000,00

| forbindelse med prisseetningen er det forudsat,
at reparationen udferes i forbindelse med, at man
udskifter vinduespartierne, som er nedbrudt.

Forbedringer inkl. moms

Reparationen skgnnes ikke at give nogen forbedring.




Klagepunkt nr. 3

Punkterede termoruder

Klagers pastand

| vinteren 20xx/20xx konstaterede man de forste punkterede ter-
moruder.
| ojeblikket er der 5-6 stk. punkterede ruder.

Indklagedes forklaring

| seelgers oplysninger pa tilstandsrapportens side 8 og 10 er det
anfart, at der er en punkteret rude i stuen.

Indklagede kan i gvrigt ikke huske antallet af punkterede ruder,

som blev registreret i forbindelse med udarbejdelse af tilstands-
rapporten.

Der kunne konstateres
folgende

Der ses 2 stk. punkterede ruder i stuen og 3 stk. i det underliggen-
de keelderrum.

En rude i stuen og en rude i keelderen er meget tydeligt punktere-
de og har formodentlig veeret det i flere ar.

Se foto 8 og 9.

Konklusion

To stk. ruder treenger til udskiftning. Hvorvidt de gvrige punkterede
ruder skal udskiftes nu, beror udelukkende pa en kosmetisk vurde-
ring.

Fejl og forsammelser

| tilstandsrapporten er en punkteret rude anfart i seelgers oplyshin-
ger.

Derudover har den bygningssagkyndige ikke gjort bemaerkninger
vedrgrende punkterede ruder.

Set i lyset af tilstandsrapportens alder, kan det ikke med sikkerhed
siges, om der var flere punkterede ruder under besigtigelsen af
ejendommen for ca. 4 ar siden.

Efter nugeeldende regler skal skader, som seelger oplyser, ogsa
behandles under bemaerkningerne, pa lige fod med alle gvrige
skader. Hvorvidt denne regel ogsa var gaeldende pa tidspunktet
for udarbejdelsen af omhandlede tilstandsrapport vides ikke.

Pa tilstandsrapportens side 4 har indklagede ikke anfart, om der er
forbehold for punkterede termoruder, hvilket er en mangel i rap-
porten.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms

De 5 stk. punkterede ruder kan udskiftes for ca. kr. 17.000,00

Forbedringer inkl. moms

Da ruderne formodes at hidrgre fra ejiendommens
opfarelse ma forbedringsandelen af reparationsud-
giften skgnnes at vaere kr. 14.000,00




Klagepunkt nr. 4

Skader i undertag

Klagers pastand

Undertaget er uteet flere steder, specielt ved de tre ovenlys.
Uteetheden viste sig allerede vinteren 20xx/xx, hvor to handveer-
kerfirmaer erkleerede undertaget klar til udskiftning.

Der vedleegges tilbud fra xxxxxxxxx ApS dateret xx.xx. 2002 samt
fra xxxxxxx dateret xx.xx. 2002.

Indklagedes forklaring

Pa tilstandsrapportens side 5 er der under punkt 8.10 med karak-
teren K3 anfert folgende:

Omkring lysplader er undertaget marnet. Undertag ved skorsten er
ikke udfort korrekt.

Den begyndende tendens til mgrning under de steder i tagbelaeg-
ningen, hvor der slippes ekstra meget lys ind til undertaget, kunne
man ikke se for ca. 4 ar siden.

Der kunne konstateres
feigende

Undertaget er helt nedbrudt omkring de tre ovenlys.
Se foto 10 og 11.

Hvor der igennem tagbelaegningen af vingetegl slipper lidt ekstra
lys ind, er der tendens til begyndende marning af undertaget.
Se foto 12.

Konklusion

Undertaget skal repareres ved ovenlysene og skorstenen samt et
par mindre steder med marning. Men da undertaget har en be-
greenset restlevetid, ma det i stedet anbefales overvejet, at udskif-
te hele undertaget.

Fejl og forsemmelser

De i tilstandsrapporten anfarte bemaerkninger til undertaget ma
vurderes at vaere en korrekt beskrivelse, da man ikke med sikker-
hed kan sige, at den begyndende mgrning enkelte steder, kunne
registreres pa tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms

Da der ikke er udvist forsgmmelighed fra indklagedes side, udar-
bejdes ikke et overslag.
Se i gvrigt vedlagte tilbud, bilag 3 og 4.

Forbedringer inkl. moms




Klagepunkt nr. 5

Utaetheder i skotrender

Klagers pastand

Der er uteetheder i skotrenderne, hvorunder det har veeret ngd-
vendigt at opsaette spande til opsamling af indtreengende vand.

Indklagedes forklaring

Utaethederne i skotrenderne kunne ikke registreres under besigti-
gelsen for ca. 4 ar siden.

Der kunne konstateres
falgende

Der kunne ses enkelte fugtskjolder under skotrenderne, hvor der i
gvrigt var opstillet flere spande til opsamling af indtreengende
vand.

Se foto13 og 14.

Pa baggrund af fugtskjoldernes udstraekning og farve, ma det
skgnnes, at vandindtreengningen er af nyere dato eller kun sker i
forbindelse med bestemte vindretninger.

Konklusion

Skotrenderne bgr repareres.

Fejl og forsammelser

Da tilstandsrapporten er udfert for ca. 4 ar siden, kan man ikke
med sikkerhed sige, om indikationen pa uteetheder i form af fugt-
skjolder pa skotrendeplankerne var til stede pa besigtigelsestids-
punktet.

P& den baggrund ma det vurderes, at indklagede ikke har udvist
forsemmelighed i forbindelse med udarbejdelse at tilstandsrappor-
ten.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms

Pa den baggrund udarbejdes ikke et overslag.

Forbedringer inkl. moms




Klagepunkt nr. 6

Satning i tagkonstruktionen mod vest

Klagers pastand

Klager er bekymret over de langsigtede konsekvenser i forbindel-
se med en saetning i tagkonstruktionen over stuen mod vest.

Indklagedes forklaring

Seetningen ma veere opstaet kort efter ejendommens opfaerelse.
Saetningen, der ma skennes at veere ca. 5 cm, er kun at kosmetisk
art.

Der kunne konstateres
folgende

Over stuen har tagkonstruktionens stern mod SV en saetning, som
vurderes at veere ca. 5 cm.

Se foto 15.

Seaetningen ma formodes at veere opstaet kort efter ejendommens

opforelse.

Grundet manglende tilgeengelighed i tagrummet, bl.a. pé grund af
isoleringsmateriale, kan man ikke umiddelbart se arsagen til saet-

ningen i tagkonstruktionen.

Konklusion

Saetningen giver ikke umiddelbart anledning til bekymringer, men
en sikker vurdering kreever en naermere undersggelse.

Fejl og forsammelser

Normalt bar seetninger af omtalte starrelse give anledning til en
bemeerkning i tilstandsrapporten. Men da den vestlige stern ikke
kan nas med den stigelaengde, som de bygningssagkyndige nor-
malt anvender, kan sternen kun flugtes fra tagets hjgrne mod NV.
Pa den baggrund findes det betaenkeligt at bebrejde den byg-
ningssagkyndige, at han ikke har bemaerket saetningen i taget.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms

Da et eventuelt behov for afhjeelpning farst kan fastlsegges i for-
bindelse med en naermere undersggelse, udarbejdes der ikke et
overslag.

Forbedringer inkl. moms
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Klagepunkt nr. 7

Revner i bruseniche samt hule fliser

Klagers pastand

Klager er bekymret for eventuelle fglgeskader i forbindelse med
revner og utaetheder i brusenichen.

Indklagedes forklaring

Indklagede har ikke bemeerket skader i brusenichen under sin be-
sigtigelse af ejendommen. Han understreger samtidig, at han net-
op er meget opmeerksom pa den type skader.

Der kunne konstateres
folgende

Der ses tydelig revnedannelse i en lodret hjgrefuge. Fra denne
fuge udgar en skra revne, som forlgber igennem tre stk. fliser.
Omkring denne revnedannelse ses enkelte fliser uden fuldklaeb-
ning.

Se foto 16.

Konklusion

Revnerne skal teetnes, hvilket bl.a. ngdvendigger udskiftning af
enkelte fliser.

Fejl og forssmmelser

Nar der i brusenicher ses revnedannelser som de anfgrt, bar dette
normalt give anledning til en alvorlig bemaerkning i tilstandsrappor-
ten.

Set i lyset af tilstandsrapportens alder og sammenholdt med de
konstaterede sastninger i huset, kan det ikke med sikkerhed siges,
om revnedannelsen var tilstede under besigtigelsen af ejendom-
men.

Pa den baggrund kan det ikke med sikkerhed bebrejdes den byg-
ningssagkyndige, at revnerne i brusenichen ikke er anfert i til-
standsrapporten.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms

Pa naevnte baggrund, og set i lyset af, at den anvendte type fliser
formodentlig ikke leengere kan fremskaffes, udarbejdes der ikke et

overslag.

Forbedringer inkl. moms




