Skensmandens erklaering

aersigtaer klagepunkter:

1. Manglende/utilstraekkelig vadrumsteetning omkring
rergennemfaringer over badekar
2. Bagfald pa gulv i badevaerelse og utilgeengeligt
gulvaflgb
3. Skeevt monteret badekar og bagfald pa banket ved
bagveeg.
4. Fejlagtig udfgrte flisefuger mellem gulv og veeg og
mellem kar og veeg
5. Placeringen af toilet og handvask opfylder ikke
geeldende krav
6. Ingen adgang til skunkrum sa ovenlysvinduer
(Velux) kunne betjenes, ved overtagelsen stod
ovenlysene abne.
7. Generelle skaevheder og fejl ved oplaegning af
tagbelzegningen
a. Forkert oplagte tagsten ved gavl mod nord.
b. En del skeevheder ved oplaegningen af
tagstent.
c. Nedbgijning i tagfladen under rygningen
d. Taget over kvisten er lagt med for lille fald.
8. Velux-vinduerne er forkert inddaekket
9. Seetningsskader over indvendige dare i entre.
10.Gulvet pa 1.sal heenger ind mod midten af huset.
11. Gavlvinduet mod nord er skaevt monteret.
12.For lille lofthgjde i veerelser over "skolestue”.

Klagers pastand:

Klager mener at de paklagede forhold burde veere
beskrevet i tilstandsrapporten.

Klager henviser i gvrigt til rapporterne fra de gennemfarte
undersggelser, der er foretaget i forbindelse med
anmeldelse af skaderne til ejerskifteforsikringen.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Den bygningssagkyndige mener at tilstandsrapporten er
retvisende nar man tager i betragtning at ejendommen er
fra 19xx, og at klager har overtaget en byggesag, som
flere af forholdene vedrarer, som bemeerket i TR.
Vedrgrende klagepunk 2, forklarer BB at han har vurderet
at der ikke var gulvaflgb pa badeveerelset, altsa vurderet
badeveerelset som et ikke vadrum.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Sol
18-20 grader.
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@vrige forhold:

Felgende klagepunkter er ikke behandlet da forholdene er
blevet udbedret.

13.Ulovlige elinstallationer.

14.Seetningsskade pa husets vestfacade.

15. Tidligere tagase er ikke fiernet fra gavle, kan treekke

vand ind.

16. Fuger omkring vinduer er smuldret bort.

17.Undertaget er ikke fart ud i tagrenden

18. Tagkonstruktionen er underdimensioneret
Punkt 17 udgar fordi tagfoden er udbedret i mellemtiden,
og det derfor ikke er muligt at vurdere tilstanden ved
besigtigelsen forud for TR.
Punkt 18 er udgaet efter aftale mellem KK og
skensmanden, fordi der nok er tale om en misforstaelse
mellem klager og de forskellige konsulenter der har
vurderet forholdene.
Tagkonstruktionen er den oprindelige fra 19xx, der fremstar
intakt og i dimensioner som ikke indikerer, at der er tegn pa
svigt pa grund af underdimensionering.

| avrigt oplyser KK at de ikke har kendskab til byggeri, og
derfor har sveert ved at beskrive klagepunkterne, men
henviser til konsulenters/radgivers skrivelser og udtalelser.
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Klagepunkter:

Skensmandens erkleering

___________________________________________________________________ .
Der kunne konstateres falgende:

Ad1.
Manglende/utilstraekkelig
vadrumstaetning omkring
rgrgennemfgringer over
badekar

Det vides ikke hvornar badeveerelset er ombygget/indrettet,
men engang i forrige ejers tid, altsa efter xx.xx.1997.

Rar til blandingsbatteriet over badekaret er fgrt gennem let
veeg.

Der er udfart elastisk fuge omkring rgrene.

Hvorledes rarene er fremfgrt til blandingsbatteriet er en
skjult konstruktion.

Ad 1. Konklusion:

Det vurderes at rargennemfgringen er teet, og at der ikke er
naerliggende risiko for fugtskade.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Det er min vurdering at der ikke er sket forsemmelser ved
udarbejdelse af TR.

forligsdraftelser:

Ad. 1. Overslag over Ingen skade.
udbedringsudgifter incl.

moms :

Ad1. Forbedringer: Ingen

Ad1. Eventuelle Ingen

Ad1. Eventuelt

Ingen Bem.




Skonsmandens erklzering

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2.
Bagfald pa gulv i badeveerelse og
utilgaengeligt gulvaflgb.

Gulvet er belagt med rgdbrune klinker og
sokkelkant pa veegge.

Det kan konstateres at der er ca. 5 mm bagfald pa
gulvet, fra gulvaflgbet og mod hjgrnet bag toilettet.
Pa grund af lunker i klinkerne kan der lokalt st
vandpytter.

Gulvaflgbet er placeret under bunden i
vaskeskabet og er utilgeengeligt.

Ad 2. Konklusion:

Klinkerne er lagt med uens fuge og i varierende
hojde, og det vurderes at det er udfgrt som
selvbyg.

Darlig handveerksmeessig udfgrelse og manglende
omhu har medfart bagfald og lunker i
belsegningen.

Skabet med handvask er placeret forkert,
gulvaflgbet skal veere tilgeengeligt for almindelig
renggring og eventuel rensning af aflgbsrar.
BB’s har forklaret at han ikke har betragtet
badeveerelset som vadrum, fordi han ikke kunne
se gulvaflgbet, og derfor ikke har registreret
bagfald.

Det er skansmandens vurdering, jf. geeldende
regler, at der i sa fald skal veere overlgb pa
badekaret, hvilket der ikke er.

Ad 2. Fejl og forsammelser:

Da gulvet er meget rustikt kan det vaere sveert ved
en visuel besigtigelse at se bagfaldet.

Hvis BB ikke kunne se et gulvaflgb, eller ved
forespargsel hos seelger faet bekreeftet
tilstedeveerelsen af et gulvafleb, burde han have
registreret manglende gulvaflgb og karakteriseret
dette med K3, idet vand fra overlgb pa karet vil
kunne traenge ud i organisk bjaelkelag i tilstadende
rum.

Ad. 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det foreslas at fierne handvaskeskabet og placere
en fritsiddende vask pa vaeggen ved siden af
toilettet, saledes at gulvaflgbet bliver tilgaengeligt
og pladsforholdene bedre, jf. klagepunkt 5.

Det vurderes at udgifterne hertil vil vaere




Kr. 8-10.000,00

Ad. 2. Forbedringer:

Da der er tale om lovliggerelse af forholdene, er
det min vurdering at der ikke skal ske fradrag for
forbedringer.

Ad. 2. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt

Ingen bem.

| Der kunne konstateres falgende:

Skeevt monteret badekar og bagfald
pa banket ved bagveeg.

Karet er monteret vandret malt pa langsiden men
skeevt pa tveers, forkanten ligger ca. 2 cm lavere
end bagkanten op mod vaeggen.

Banketten mellem kar og veeg har bagfald ind mod
vaeggen, se foto med vaterpas.

Ad 3. Konklusion:

Det vurderes at der er tale om darlig
handveerksmeessig udfgrelse, og maske selvbyg.

Det vurderes ligeledes at der er tale om en
kosmetisk skade, som ikke medfarer neerliggende
risiko for skader.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Det er min vurdering at der ikke er sket fejl eller
forssmmelser.

Ad. 3. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

AEndring af kar og banket vurderes at koste Kr.
6.000,00

Ad 3. Forbedringer:

Forbedringen vurderes at veere min. 50%, da der
er tale om en kosmetisk skade.

Ad 3. Eventuelle forligsdroftelser:

Ingen

Ad 3. Eventuelt

Ingen bem.




Skensmandens erklaering

Der kunne konstateres falgende:

Ad 4.
Fejlagtig udfarte flisefuger mellem
gulv og veeg og mellem kar og veeg

Fugerne mellem gulv og veeg er udfgrt som
mgrtelfuge, det er ikke muligt at vurdere om det er
en elastisk martelfuge.

Fugen mellem veeg og kar er udfgrt med elastisk
fugemasse.

Harfin revne under dertrin (trae).

Ad 4. Konklusion:

Det er min vurdering at fugerne er teette og uden
risiko for skader, bortset fra fugen under dartrinnet.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Det vurderes at der ikke er sket fejl eller
forssmmelser, bortset fra fugen under dartrin.
Havde den veere tilstede ved besigtigelsen burde
den veere registreret og givet karakteren K3
(vadzone).

Ad. 4. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Reparation af fugen under dartrin Kr. 400,00

Ad 4. Forbedringer:

Ingen

Ad 4. Eventuelle forligsdroefteiser:

Ingen

Ad 4. Eventuelt

Ingen bem.
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Skensmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 5.
Placeringen af toilet og handvask
opfylder ikke geeldende krav

Indretningen af badeveerelset er uhensigtsmaessig.
Badeveerelset maler ca. 2.15 x 1,80.

Toilettet er placeret foran handvasken med en
afstand pa 15 cm, og 17 cm til kar.

Skabet under handvasken kan ikke abnes mere
end de 15 cm for lagerne stader pa toilettet.
Afstanden foran toilettet til veeg er 92 cm.

Ad 5. Konklusion:

Jf. Bygningsreglementerne fra 1985 og 1998 kan
afstanden ved ombygning vaere mindre end 1.1 m
foran sanitetsgenstandene, nar man i gvrigt
indretter rummet hensigtsmeessigt.

Det er min vurdering at rummet ikke er seerlig
hensigtsmeessigt indrettet foran handvasken hvor
pladsen er 15 cm.

Afstanden foran toilet og badekar vurderes at veere
lazst optimalt under de givne omsteendigheder.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Der er tale om en arkitektonisk darlig planlgsning,
som efter min vurdering falder udenfor ordningen
at skulle registrere.

Men havde BB set forholdene kunne der veere
givet en generel bemeaerkning pa side 6 i TR.

Ad. 5. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Se punkt 2, her er det foreslaet at handvasken
flyttes pa grund af gulvaflgbet, hvilket samtidig
forbedrer tilgeengeligheden foran handvasken.

Ad 5. Forbedringer:

Se punkt 2

Ad 5. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 5. Eventuelt

Ingen bem.




Skonsmandens erklaering

Klagepunkter:

Ad 6.

Ingen adgang til skunkrum sa
ovenlysvinduer (Velux) kunne
betjenes, ved overtagelsen stod
ovenlysene abne, sa vi matte skeere
hul for at lukke dem.

Mod @st er der placeret 3 stk ovenlys i tagfladen.
2 stk er placeret i utilgeengelige skunkrum

Mod vest er skunkrum tilgaengelige fra rummet
under kvisten.

Ad 6. Konklusion:

Det vurderes, at det har veeret tidligere ejers
hensigt at etablere ovenlys i vaerelserne som en
del af ombygningen.

Arbejdet hermed er ikke blevet faerdiggjort ved
besigtigelsen forud for udarbejdelsen af TR.

Klager har selv skaret hul i skunkvaeggen og lukket
vinduerne.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

BB har pa side 6 under generelle kommentarer
gjort falgende bemeerkninger: / forbindelse med
igangveerende istandseettelse resterer en del
mangler, dette er synligt for enhver, og er ikke
naevnt i detaljer. F.eks. méa hele 1.salen paregnes
ombygget, da dette er den oprindelige plan, og
som ombygningen er baseret pa. Bemaerk
seelgeroplysningerne vedr. skader/fejl, alle kan
bekreeftes.

BB har pa side 6 under uddybende kommentarer
punkt 2, beskrevet at skunkrum er delvis
utilgeengelige.

Og ved skansmadet supplerer med at "delvis”
omfatter skunkrummene mod gst. Skunkrum mod
vest kan ses fra rummet under kvisten.

Det havde veeret mere specifikt og tydeligt hvis BB
havde beskrevet at skunkrum mod gst ikke er
besigtiget pa grund af manglende adgangslemme.

Ad. 6. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Klagen omfatter alene tilgeengeligheden sa
vinduerne kunne lukkes.

Det vurderes at de to huller kunne skaeres for
kr. 800,00




Ad 6. Forbedringer: Ingen
Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen
Ad 6. Eventuelt Ingen bem.
{ Skonsmandens erklering }
Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad 7. a. Ved gavlen mod nord kan det konstateres
Generelle skaevheder og fejl ved at ca. ¥z delen af tagstenene i den yderste
opleegning af tagbeleegningen raekke ikke er monteret rigtigt, dobbeltfalsen
a. Forkert oplagte tagsten er synlig.
ved gavl mod nord. b. Selve opleegningen af tagbelaegningen er
b. En del skeevheder ved ikke udfart med seerlig stor omhu. Enkelte
oplaegningen af reekker er ikke helt lige nar man flugter fra
tagstent. tagfod til rygning. Og enkelte tagsten ligger
c. Nedbgijning i tagfladen og vipper lidt.
under rygningen
d. Taget over kvisten er c. Under rygningsstenene kan det konstateres
lagt med for lille fald. at tagfladen stedvis har en mindre
nedbgjning. Da rygningen er monteret
vandret, vil afstanden mellem tagsten og
underside rygningssten vaere forskellig.
Der er monteret fuglegitter (er teet) langs
rygningen pa begge sider.

d. Tagbeleegningen over kvisten er
betontagsten og ved opmaling pa underside
spaer konstateredes tagfaldet til ca. 12°.

Ad 7. Konklusion: a. Der er tale om en opleegningsfejl som let
kan rettes.

b. Der er tale om et kosmetiske forhold, idet
jeg vurderer at taget ikke er utaet, og at der
ikke er neerliggende risiko for skader. |
gvrigt er der monteret undertag.

Det kan ikke udelukkes at tagstenene har




. forskubbet sig lidt i stormvejr. Den 8. januar

2005 var det stormvejr med orkanstyrke i
vindstadene.

. Der er ikke tale om en skade, men om

darlig handveerksmaessig udfgrelse, idet en
professionel handveerker ville rette
tagspeerene op forud for leegtningen,
saledes at rygning og tagsten var parallelle.

. Dobbelte s-betontagsten kan med undertag

laegges ned til 14° jf. fabrikkens anvisninger.

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

. Fejlen er synlig fra terraen og burde veere

beskrevet i TR og karakteriseret med K2
eller K3, da der kan veere risiko for
vandindtraengning pa grund af manglende
overleeg, vandet vil sa traenge ned i
udhaenget. Der er ikke udfgrt undertag i
udhaeng.

. Det vurderes at der ikke er tale om fejl eller

forsgmmelser ved ikke at have beskrevet
disse kosmetiske forhold.

. Det vurderes at der ikke er tale om fejl eller

forsammelser ved ikke at have beskrevet
den lidt mangelfulde handvaerksmaessige
standdard. Det vurderes at der ikke er
neerliggende risiko for skader pa tag eller
tagkonstruktionen.

. Der er tale om en lille del af det samlede tag

hvor taghaeldningen ligger ca. 2° lavere end
anvisningerne foreskriver.

Det er min vurdering, at det ikke er muligt
visuelt at vurdere om taget ligger lige under
de 14°, hertil krseves maleudstyr eller
beregning, og at der ikke er sket fejl eller
forsgmmelser.

Teetheden vurderes at veere intakt. Det kan
veere et spargsmal om eventuel
garantideekning, hvis der i utide sker skader
pa selve tagstenene, nar de er oplagt med
hzeldning under de 14°.

Ad. 7. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

. Udgiften til opretning af en tagstensraekke

vurderes til Kr. 1.500,00

. En samlet justering af tagsten vurderes at




kunne udfgres for Kr. 6.000,00

Der er tale om at skulle udbedre et sestetisk
forhold, hvis resultat ikke star i forhold til
omkostningerne ved en udbedring, som ville
omfatte nedtagningen af en betydelig del af
tagstenene: Det skennes at udgiften hertil
vil belgbe sig til Kr. 20-30.000,00

Taghaeldningen pa kvisten lader sig ikke
umiddelbart 2endre, der kan sa blive tale om
at udfare en tagbeleegning, der taler lavere
haeldning, f. eks. tagpap.

Udgiften hertil vurderes til Kr. 15-20.000,00

Ad 7. Forbedringer:

oo oo

ingen

100%

100%

80% idet jeg har anslaet at levetiden pa
tagsten med fald under de 14° vil reduceres
med 20%.

Ad 7. Eventuelle forligsdroftelser:

Ingen

Ad 7. Eventuelt

Der er monteret tagstillads omkring hele
ejendommen, sa ovennaevnte prissaetning er
baseret pa at stilladset er tilstede.

Udgifter til opstilling/nedtagning og leje vurderes til
Kr. 30.000,00.




Skensmandens erkleering

Ad 8.
Velux-vinduerne er forkert
inddaekket

KK kunne ikke oplyse hvori fejlen bestod, da
oplysningerne stammer fra anden radgiver.

| tagfladen mod @st er monteret tre Velux-vinduer.
Det vurderes at vinduerne set udefra er monteret
rigtigt. Dog er tilskaeringen af tagsten op langs
siderne ikke udfgrt med saerlig stor omhu, men det
vurderes at de er teette, KK har ikke konstateret
uteetheder.

To af vinduerne er ikke tilgeengelige indvendig, det
tredje vindue kan ses, og er placeret modsat
kvisten. De indvendige tilslutninger omkring dette
vindue er ikke feerdiggjort, men betragtes som en
del af ombygningsarbejderne.

Ad 8. Konklusion:

Det vurderes at de indvendige tilslutninger til
omgivende vaegge heller ikke er udfart omkring de
to andre tagvinduer.

KK har overtaget en ejendom med en uafsluttet
byggesag pa 1.sal, hvor det vel har veeret planen
at etablere adgang til vinduerne ved aendringer i
skunk/skraveeggene.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Det er min vurdering at der ikke er begéet fejl eller
forssmmelser fra BB's side.

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

Ad 8. Forbedringer: Ingen

Ad 8. Eventuelle forligsdraftelser: Ingen

Ad 8. Eventuelt

Ingen bem.




Skensmandens erklaering

Ad 9.

Saetningsskader over indvendige dare
i entre.

| entreen kunne der konstateres revner i
murvaerket over to dgrhuller.

| siden mod syd er der blevet nedlagt en der og
abningen er blevet lukket med mur af letbeton.

KK var bange for at murveerket over den
tilbageveerende der ikke var understattet, og revne
derfor er opstaet.

Ad 9. Konklusion:

Det kunne konstateres at murveerket er
understgttet traditionelt med en overligger i trae, og
at der ikke er neerliggende risiko for skader.
Forholdene er de samme ved det modsatte darhul
- ingen risiko for skader.

Ad 9. Fejl og forsgmmelser:

BB her ikke begaet fejl eller forssmmelser.

Ad. 9. Overslag over Ingen skade
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad 9. Forbedringer: Ingen

Ad 9. Eventuelle forligsdraftelser: Ingen.

Ad 9. Eventuelt

Ingen Bem.




Skensmandens erklaring

Der kunne konstateres falgende:

Ad10.

Gulvet pa 1.sal haenger ind mod
midten af huset.

| de to veerelser over den gamle skolestue kan det
konstateres at gulvene falder ind mod midten af
bygningen.

Hvor det er veerst (fra dgr ved trappen fil midten af
bygningen) falder gulvet ca. 5 cm pa en leengde pa
ca. 3-4 m.

Loftet over "skolestuen” har store speendvidder og
der er derfor udfart et haengeveerk.

Ad 10. Konklusion:

Ejendommen er fra 19xx og de to veerelser har
oprindeligt veeret loftrum, der senere er inddraget
til beboelse.

En haengeveerkskonstruktion vil typisk saette sig
gennem arene, der er saledes intet udssedvanligt i
at gulvene falder ind mod
haengeveerkskonstruktionen.

Der er efter min vurdering ikke tale om en skade.

Ad 10. Fejl og forsgsmmelser:

Det vurderes at der ikke er begaet fejl eller
forsgmmelser, idet der er tale om almindelige
forhold ved denne konstruktion.

Ad. 10. Overslag over Ingen skade.
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad10. Forbedringer: Ingen

Ad10. Eventuelle forligsdraftelser: Ingen

Ad10. Eventuelt

Ingen bem.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Ad11.
Gavlvinduet mod nord er skaevt
monteret.

Det kan konstateres at mdvendlge vinduesfalse er
uens, ca. 9,5 cm i vestsiden og ca. 12,5 cm i
gstsiden.

Udvendig er falsene mere ens. Forneden er de
henholdsvis 8,0 og 8,5 cm og foroven er de 7.0 og
9,5cm.

Ad 11. Konklusion:

Der er abenbart tale om ungjagtigheder i
murveaerket.

Vinduerne er isat neesten i lod, og funktionen er
god.

Der ma veere tale om at opna den bedst mulige
lgsning, og handvaerksmaessig korrekt er valgt at
montere med s& ens false som muligt p& udvendig
side.

Der er alene tale om kosmetiske forhold.

Ad 11. Fejl og forsemmelser: Ingen skade
Ad. 11. Overslag over Ingen
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad11. Forbedringer: Ingen

Ad11. Eventuelle forligsdraftelser: Ingen

Ad11. Eventuelt

Ingen bem.




Skansmandens erklaering

Klagepunkter:

Ad12.
For lille lofthgjde i veerelser over
"skolestue”.

2 rum pa 1.sal mod nord benyttes i dag til
vaerelser. Rummene vurderes indrettet i et tidligere
loftrum.

Afstanden mellem overside gulv og underside
beklaedning pa haneband er malt til 2.1 m.

Ad 12. Konklusion:

Det er helt almindeligt at se veerelser indrettet med
en lofth@jde pa under 2.3 m som
bygningsreglementet kreever i dag.

Ved mgdet i dag kunne der ikke fremvises nogen
byggetilladelse, hvor eventuelle krav til lofthgjde
eller dispensation herfor kunne vaere oplyst.

| nugaeldende BBR er oplyst udnyttet 1.sal pa 60
kvm, hvilket vurderes at svare til de to vaerelser
mod nord og soveveerelse mod syd plus
trapperum.

| henhold til Huseftersynsordningen, handbogens
kap. 3 side 22, er der tale om funktions- og
brugsmaessige forhold der ikke er omfattet af TR.

Ad 12. Fejl og forssmmelser:

Ingen, forholdet flader udenfor ordningen.

Ad. 12. Overslag over Ingen skade
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad12. Forbedringer: Ingen
Ad12. Eventuelle forligsdroftelser: Ingen

Ad12. Eventuelt

Ingen bem.




