Oversigt over klagepunkter:

6034

Skensmandens erklering

1.

10.

11.

Der er konstateret rdd i en bzrende bjalke 1
sydgavlen, idet det er selve remmen, der er ved at
rddne op. Dette forhold er ikke omtalt 1
tilstandsrapporten.

Salbeenk mangler mod syd. Dette forhold skal
naturligvis omtales i tilstandsrapporten, hvilket dog
ikke ses at veere tilfeldet.

Der er misfarvning pa 1. sal, formentlig pa grund af
en vandskade ved skotrenden. Denne misfarvning er
ikke nevnt i tilstandsrapporten.

Vinkeltrappen til 1. sal er meget skev, Hvilket ikke
er omtalt 1 tilstandsrapporten (der er her tale om en
vindeltrappe).

Et vindbraet, sydest, er helt rdddent. Det bemerkes,
at vindbreettet er umiddelbart synligt. Forholdet er
imidlertid ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Gulvet 1 stuen er meget skavt, hvilket ses ikke at
vaere omtalt 1 tilstandsrapporten.

Det kan konstateres, at der ingen udluftning er i
badet 1 stueetagen, men blot et hul med en klappe
for. Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

P& 1. sal er der isoleret over aftraekskanal, og der er
sdledes ikke udgang til det fri, Hvilket ikke er omtalt
1 tilstandsrapporten.

I badevearelset ved bagderen er det konstateret, at
risten ikke ligger direkte pa aflebsskélen 1 gulvet
idet der er beton mellem risten og skélen. Dette
forhold er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

I fyrrummet er der intet aflgb fra overtryksventil til
kloak, hvilket ikke er omtalt i tilstandsrapporten.

I badevarelset ved bagderen ses der at vare
lostsiddende fliser samt revner i veggen, hvilket ej
heller er omtalt 1 tilstandsrapporten.
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12.1 sparene i ejendommen mv. ses der at vere
borebiller, hvilket ikke er omtalt 1
tilstandsrapporten.

13. Toilettet pd 1. sal lgber, hvilket ikke er nzvnt i
tilstandsrapporten

Afsluttende skriver advokatfirmaet xx:

Endvidere har mine klienter konstateret, at der 1 huset er
en elvandvarmer, hvilket ikke er omtalt 1 ejendommens
energimearke. Dette burde efter min opfattelse veere
omtalt i ejendommens energimearke.

En klage i denne forbindelse vil tilgd Sekretariatet for
Energimerkning.

Klagers pastand:

De af klagen omhandlede punkter burde veare
indskrevet i tilstandsrapporten, idet man derved kunne
forhandle kebsprisen ud fra de her fremstillede
bemarkninger.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

I brev af xx.xx. 2006 skriver indklagede blandt andent:
At klagepunkterne enten er omtalt 1 tilstandsrapporten
og/eller ikke behoves at blive omtalt 1
tilstandsrapporten”. Indklagede er indstillet pd at drofte
reelle fejl i tilstandsrapporten.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Kendes ikke.

@vrige forhold:

Ingen.
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Skensmandens erklering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1.: Der er konstateret rad i en baerende
bjelke i sydgavlen, idet det er selve
remmen, der er ved at rdd op. Dette
forhold er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

”Sydgavlen” er gavlen mod drivhus/udestue. Den
“baerende bjzlke” er en murrem, som er placeret 1
loftshgjde p& gavimuren som den nederste
afgreensning af gavltrekanten. Gavltrekanten er 1 dag
&ndret til en traekonstruktion og den af klagen
omhandlede rem har ingen barende funktion. Den
ligger blot pa muren.

Bjzlken (10 x 10 cm) er med et memet / radnet
omréade ca midt for gavlen, der er tale om et stykke pa
ca. 60 - 70 cm. Det har veret situationen, at et
tidligere tag har varet utat, og fugt er gdet ned 1
gavlen pa det mernede sted.

Ad 1. Konklusion:

Gavlens murrem er med rad over ca. 60 — 70 cm.
Remmen er ikke bzrende, og situationen har ingen
betydning for bygningen. Det mernede omrade kan
umiddelbart ses ved trappen til loftet.

Ad 1. Fejl og forsgemmelser:

Indklagede har under tilstandrapportens punkt 3.1,
facader indskrevet: ’Der er stedvis rad 1 bindingsvark
f. eks. pad gavl mod vest og ved siden af bagder”.
Teksten er givet karakteren K2.

Den omhandlede gavl er med murvark, og det
tidligere bindingsveerk er fjernet i forbindelse med
vedligeholdelsesarbejder. Den omhandlede rem er
saledes ikke en konkret del af bindingsvearket, men et
tilkommet stykke temmer. Denne specifikke
omstendighed a@ndrer 1kke ved at den
byggesagkyndige har indskrevet en tekst som giver
oplysninger om rad i bindingsvaerk, og denne situation
kan ikke isoleres fra den givne tekst.

Ad. 1. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Udbedring
Udtagning af 100 cm 4x4” temmer med radd og
ileegning af udbedringsstykke. 800,-

Ad 1. Forbedringer:

Der er tale om et almindelig vedligeholdelses arbejde
og udbedringen medforer ingen forbedringer.

Ad 1. Eventuelle forligsdreftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.
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Ad 1. Eventuelt

Intet.

B siscanl

Klagepunkter:

Skensmandens erklzering

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Sélbznk mangler mod syd. Dette
forhold skal naturligvis omtales 1
tilstandsrapporten, hvilket dog ikke ses at
veere tilfaeldet.

Klagepunktet omhandler to tre fags vinduer. Vinduerne
er isat galt med ydermur og uden nogen form for
salbznke.

Ad 2. Konklusion:

De omhandlede vinduer er isat korrekt efter den
byggetradition som er gaeldende for bindingsvarks
huse. Vinduer og dere isattes glat med ydermur, og der
mures og pudset ind til karmen. Der er i ovrigt ikke
udtryk for nogen skade.

Ad 2. Fejl og forsommelser:

Det omhandlede forhold er uden mangler og skal ikke
indskrives 1 tilstandsrapporten.

Ad. 2. Overslag over udbedringsudgifter |Ingen.
inkl. moms:
Ad 2. Forbedringer: Ingen.

Ad 2. Eventuelle forligsdreftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 2. Eventuelt

Intet.
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Skensmandens erklzering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Der er misfarvning pd 1. sal,
formentlig p4 grund af en vandskade ved
skotrenden. Denne misfarvning er ikke
naevnt i tilstandsrapporten.

Situationen omhandler den indvendige sammenskering
af skrivaegge under skotrenden ved bagderen.
Situationen giver sig til kende pa sammenskaringens
hjerneliste og tilstedende malede finerpaneler.
Fugtskjolderne udbreder sig med ca 10 cm pa hver side
af skrdvaeggene.

Ad 3. Konklusion:

Der sket opfugtning i mindre omfang fra skotrende 1
hjernet ved bagder.

Ad 3. Fejl og forsommelser:

Indklagede har ikke omtalt denne fugtskade pa vinklens
sammenskaring under skotrenden. Med til billedet af
situationen herer, at indklagede under punkt 8.1 har
skrevet. ”Strataget ved skotrende mod sydvest (over
bryggersder) er slidt”. Situationen er givet karakteren
K2. Vi kan saledes konkludere, at arsagen til fugtskade
er indskrevet korrekt, men man burde videre havde
konkluderet at skotrende kunne veere utet og give afledt
fugtskade pad vinklens skravegge m.v. Hvilket jo er
tilfeldet.

Ad. 3. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Udbedring

Malerudbedring af fugtudtraek ved vinklen 1.500,-
under skotrende.

Ad 3. Forbedringer:

Ingen.

Ad 3. Eventuelle forligsdreftelser:

Indklagede finder, at det havde varet korrekt at
indskrive situationen i tilstandsrapporten, men finder
samtidig at fugtskjolden er bagatelagtig. Situationen
indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 3. Eventuelt

Intet.
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Skensmandens erklering

Klagepunkter.

aiii)

| Der kunne konstateres folgende:

Ad 4: Vinkeltrappen til 1. sal er meget
skev, Hvilket ikke er omtalt 1
tilstandsrapporten (der er her tale om en
vindeltrappe).

Klager preesiderer, at klagen omhandler spindeltrappens
afslutning mod 1. salens loftgulv. Spindeltrappens
afslutning udgeres af en kvart del at spindeltrappens
indskrevne cirkel. Det kan konstateres, at toppladen 1
fyrretre er 1 — 1,5 cm skev. Er ikke helt vandret.

Ad 4. Konklusion:

Spindel trappens afsluttende topplade er 1 — 1.5 cm
skev. Situationen fremkommer nar man indbygger en
ny trappen i en gammel konstruktion, de nye dele skal
tilpasses det gamle og eksisterende og enderne mé bgjes
lidt for at nd sammen.

Spindeltrappen er god og kan udmarket bruges.
Situationen ma karakteriseres som sadvanlig for nye
trapper indbygget i gamle huse.

Ad 4. Fejl og forsemmelser:

Det omhandlede forhold er uden mangler og skal ikke
indskrives 1 tilstandsrapporten.

Ad. 4. Overslag over udbedringsudgifter |Ingen.
inkl. moms:
Ad 4. Forbedringer: Ingen.

Ad 4. Eventuelle forligsdreftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 4. Eventuelt

Intet.
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Skensmandens erklering

Klagepunkter.

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5. Et vindbreet, sydest, er helt rdddent.
Det bemaerkes, at vindbreettet er
umiddelbart  synligt.  Forholdet er
imidlertid ikke omtalt 1 tilstandsrapporten.

Situationen omhandler et vindskedebraet i venstre side
af halvgavlen. Hjernesamlingen med udhengsbrattet
er skredet og de to bredder gaber 1 hjernet.
Vindskedbrattet er 5/4 x 4” og med mernethed / rad 1
den nederste tredjedel af endetreet. Reelt er det nok
sgmningen som ikke holdt, samlingen er semmet
darligt.

Ad 5. Konklusion:

Hjernesamlingen vindskedebraet og udhangsbrat er
gdet op og gaber. Vindskedebrettets endetra i mort 1
nederste tredjedel.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Indklagede har ikke omtalt situationen 1
tilstandsrapporten. Det kan ikke afgeres om samlingen
var glet op ved besigtigelsen. Situationen er imidlertid
af bagatelagtig karakter.

Ad. 5. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Udbedring

Opsomning af nyt vindskedebradt, ca 150 cm 625,-

5/4 x 4” fyr.

Ad 5. Forbedringer:

I situationen kan vi tale om sparet vedligeholdelse 50%.

Ad5. Eventuelle forligsdreftelser:

Indklagede finder at situationen er bagatelagtig.
Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 5. Eventuelt

Intet.
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Skensmandens erklzering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6. Gulvet i stuen er meget skavt,
Hvilket ses ikke at vare omtalt 1
tilstandsrapporten.

Stuen er opmadlt og registreret, planen er indsat som
bilag. Ud fra stuegulvets hgjeste punkt ca midt i stuen,
kan det konstateres, at gulvet falder med 28 — 30 mm,
malt to steder. Udmaélingen er sket med vatterpas og
snor. Gulvet er et relativt nyt fyrretreesgulve, lagt i en
god kvalitet og uden synlige mangler.

Ad 5. Konklusion:

Fyrretrasgulvet i stuen ligger med en vis skavhed, idet
der mod det ene stuehjorne ved den viste der er udmalt
et fald pad 28 mm og ved facaden et fald p4d 30 mm. Det
omhandlende gulv er lagt for fa &r siden. Vi kender ikke
den konkrete situation omkring legningen af det nye
fyrretresgulv, men omkring gamle gulve ved vi, at de
ligger med visse skeevheder, dette gelder altid, nar vi
taler om gamle bindingsvarksbygninger. Nar man
leegger nye gulve kan man vealge at acceptere disse
autentiske skevheder, og iser hvis de er ikke er storre
end 1 dette aktuelle tilfzlde, og videre er der ganske
enkelt visse faste fikspunkter gulvet skal ligge plan
med. Det gazlder derdbninger mv. I den aktuelle
situation har gulvet sin optimale brugbarhed og ligger
med denne mindre skavhed som herer med 1 gamle
huse.

Ad 6. Fejl og forsemmelser:

Vi har her en af de situationer, hvor man kan fornemme
at gulvet er lidt skavt, og man kan indskrive i
tilstandsrapporten: Stuegulvet ligger med en vis mindre
skevhed. Situationen er seedvanlig for disse gamle huse.

Ad. 6 Overslag over udbedringsudgifter |Udbedring
inkl. moms: Ingen
Ad 6. Forbedringer: Ingen.

Ad 6. Eventuelle forligsdroftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 6. Eventuelt

Intet.
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L
Klagepunkter.

Skensmandens erklzering

Der kunne konstateres folgende:

Ad 7. Det kan konstateres, at der ingen
udluftning er i badet i stueetagen, men
blot et hul med en klappe for. Forholdet
er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Det omhandlede badevearelse har reelt ikke aftraek til
det fri. Kravet til ventilation af baderum har veeret
geldende siden 60-erne.

Ad 7. Konklusion:

Der mangler ventilation fra badeverelset til det fii.

Ad 7. Fejl og forsemmelser: Tilstandsrapporten ber konstatere: Der mangler
rumaftraek til der fri.

Ad. 7. Overslag over udbedringsudgifter | Udbedring

inkl. moms: Nar der er tale om stratag kan man ikke stikke 2.750

en aftreksheette ud gennem strataget og
udbedringen sker derfor ved at fore et
mekanisk aftrak til det fri ved top af den
udvendige veeg under tag.

Ad 7. Forbedringer:

Det er jo forventeligt, at denne ventilation er i orden, s
situationen indeholder ikke et beregningsmaessigt
udtryk for en forbedring.

Ad7. Eventuelle forligsdreftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 7. Eventuelt

Intet.

Side 10




Skensmandens erklering

aftreekskanal, og der er séledes ikke
udgang til det fi1, hvilket ikke er omtalt 1
tilstandsrapporten.

P ]
Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad 8. P4 1. sal er der isoleret over|Det omhandlede badevarelse har reelt ikke aftreek til

det fri. Kravet til ventilation af baderum har varet
geldende siden 60-erne.

Ad 8. Konklusion:

Der mangler ventilation fra badeverelset til det fri.

Ad 8. Fejl og forsemmelser: Tilstandsrapporten ber konstatere: Der mangler
rumaftrek til der fri.

Ad. 8. Overslag over udbedringsudgifter | Udbedring

inkl. moms: Nar der er tale om stratag kan man ikke stikke 3.125

en aftrecksheette gennem strataget og
udbedringen sker ved at fore et mekanisk
aftraek til det fri ved top af den udvendige vag
under tagdel.

Ad 8. Forbedringer:

Det er jo forventeligt, at denne ventilation er 1 orden, s&
situationen indeholder ikke et beregningsmaessigt
udtryk for en forbedring.

Ad 8. Eventuelle forligsdreftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 8. Eventuelt

Intet.
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Skensmandens erkleering

b
Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 9. I badevarelset ved bagderen er det
konstateret, at risten ikke ligger direkte pa
aflgbsskélen 1 gulvet, idet der er beton
mellem risten og skélen. Dette forhold er
ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Risten til gulvaflgbet kan loftes af. Situationen er den,
at aflgbsskalen, som jo er afslutningen pé den kloakdel
reelt afsluttes lidt i underhejde i forhold til ferdigt
gulvplan, derved har man mulighed for at afrette den
feerdige gulvhgjde uden at stede ind 1 en aflobsskal som
man ikke kan regulere hgjden pé. Aflgbsristen legges 1
gulvfladens plan. Det er denne finregulering af
gulvhegjden som giver en cementkant mellem aflobsskél
og aflebsristen i gulvet. I den aktuelle situation er der
kun en fuge p& 6 - 8 mm, og det er vanskeligt at se om
fugen er helt teet mod fugt.

Ad 9. Konklusion:

Den omhandlede aflgbsskdl er med en mindre fuge
mellem aflobsskal og gulvrist.

Ad 9. Fejl og forsemmelser:

Vi ved ikke om denne observation kan foretages.
Konstateres forholdet indskrives der 1 rapporten: Fugen
mellem gulvaflebets aflobsskél og gulvrist skal fuges
korrekt.

Ad. 9. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Udbedring

Der fuges korrekt mellem aflgbsskdl og 400
gulvrist. Indeholder situationen den af klager
omtalte cementkant, udbedres forholdet ved at

rense kanten behandle cementkanten med

flydende gummihud som er kendt fra
vadrumsbehandlingsprogrammet. Det koster
500 kr.

Ad 9. Forbedringer: Ingen.

Ad 9. Eventuelle forligsdraftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 9. Eventuelt

Intet.

Side 12




Skensmandens erklering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 10. I fyrrummet er der intet aflgb fra
overtryksventil til kloak, hvilket ikke er
omtalt i tilstandsrapporten.

Overlgb fra overtryksventil er uden fraleb til kloak, men
udlebet er direkte pa cementgulvet.

Ad 10. Konklusion:

Overleb fra overtryksventil er uden fraleb til kloak, men
udlebet er direkte pa cementgulvet.

Ad 10. Fejl og forsemmelser:

Disse aflgb giver lidt vand og fralebet ber fores til
kloakdel. Tidligere var det jo sedvanligt, at fralebet
ikke blev fort til kloak, men man satte en spand under. I
tilstandsrapporten  ber indskrives: Fralebet fra
sikkerhedsventil er uden afledning til kloak. Fralebet
gives sedvanligvis lidt vand og ber feres til kloakdel.
Situationen er en K1 situation, idet forholdet jo har
eksisteret siden man indlagde centralvarme (formentlig
omkring 1960).

Ad. 10. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Udbedring

| Der udfores fralgb fra sikkerhedsventil. | 3.125

Ad 10. Forbedringer:

Ingen

Ad 10. Eventuelle forligsdroftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 10. Eventuelt

Intet.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 11. T badevarelset ved bagderen ses
der at veere lostsiddende fliser samt revner
1 vaggen, hvilket e heller er omtalt i
tilstandsrapporten.

Vagfliserne ved det omhandlende badeverelse sidder
generelt godt, og der er ikke lgstsiddende vagfliser ¢j
heller udfaldne fuger. Til venstre for deren pa omrade
mod gulvet kan der konstateres hultlydende fliser. De
omtalte revner er p4 murens anden side (i gangen). Der
er tale om sma fine revner.

Ad 11. Konklusion:

Til venstre for deren pd omrdde mod gulvet kan der
konstateres hultlydende fliser. Der er tale om et mindre
omrade uden for rummets vadzone og situationen
indeholder ikke noget behov for udbedring. Der er tale
om en mindre opsatningsfejl pa et sted, hvor fejlen er
uden betydning. De omtalte revner pa murens anden
stde (i gangen) er fi fine hestehdrsrevner uden
betydning.

Ad 11. Fejl og forsemmelser:

Ud fra det generelle udtryk, hvor fliserne sidder godt,
og der skal i situationen ikke ske nogen udbedring, er
det ikke forventeligt at den byggesagkyndige omtaler
forholdet pa grund af bagatelagtig karakter.

Ad. 11. Overslag over udbedringsudgifter | Udbedring
inkl. moms: Ingen.
Ad 11. Forbedringer: Ingen.

Ad 11. Eventuelle forligsdraftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 11. Eventuelt

Intet.
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Skensmandens erklering

e L e

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 12. 1 spaerene i ejendommen mv. ses
der at veaere borebiller, hvilket ikke er
omtalt 1 tilstandsrapporten.

Situationen omhandler borebiller i vinklens tagsper.
Tagspaerene er afbarkede rundgraner, et sadvanligt
materiale ved denne type bygningen. Det er helt
seedvanligt med borebiller 1 tagtemmer under stratage,
imidlertid viser undersggelsen praktisk taget ingen
borebiller 1  tagtemmeret.  Tagtemmeret  er
bemeerkelsesvaerdigt fri for borebiller og der optreder
ingen svaekkelser mv.

Ad 12. Konklusion:

Tagtemmeret er bemarkelsesvardigt fri for borebiller
og der optrader ingen svaekkelser mv.

Ad 12. Fejl og forsemmelser:

Der er intet forhold at omtale.

Ad. 12. Overslag over udbedringsudgifter | Udbedring
inkl. moms: Ingen.
Ad 12. Forbedringer: Ingen.

Ad 12. Eventuelle forligsdreftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 12. Eventuelt

Intet.
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Skensmandens erklering

Klagepunkter:

L L e )

Der kunne konstateres folgende:

Ad 13. Toilettet pa 1. sal leber, hvilket
ikke er nevnt 1 tilstandsrapporten

Toilettet lober stadig.

Ad 7. Konklusion:

Toilettets vandlukke er defekt / virker ikke.

Ad 7. Fejl og forsammelser:

Toilettets funktion er uden for tilstandsrapportens
omréde.

Ad. 7. Overslag over udbedringsudgifter |Udbedring
inkl. moms: | Toilettets vandlukke udbedres. [ 600
Ad 7. Forbedringer: Ingen.

Ad7. Eventuelle forligsdreftelser:

Situationen indeholder ingen forligsmulighed.

Ad 7. Eventuelt

Intet.
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