SKONSERKLARING

J.nr. 18/07046

Besigtigelsesdato:

Ejendommen er besigtiget fredag d. 14.
november 2018

Ejendommen:

Klager:
(I det felgende betegnet som klager / K.K.)

Beskikket bygningskyndig:

(I det felgende betegnet som indklagede / B.B.)

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det felgende betegnet som Forsikringsselskab / S.S.)

Til stede ved skgnsmgdet:

(Hvis andre end sagens parter deltager anferes i hvilken
relation de deltager).

(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter: 1.

Der er intet koldt vand i den ene
vandhane pa badeveerelset i original

bygning.

. Traebeklaedning er utaet i tre gavle.

Dette kan medfere indsivning af fugt
og fygesne.

Der er rad i vindue ved terrasse.

Aftraekskanal er uteet over klapventil
pa wc/ bad. Dette kan medfere
kondensskade i loft og isolering.

Der mangler aflgb fra forsaenket
terrasse/ lysskakte i gavl mod syd.
Dette kan medfere fugtopsamling
omkring fundament og dermed
indsivning af fugt.

Veedfliser er Igse og ved at falde ned
pa wc/ bad i tilbygning mod syd.

. Ved regnvejr treekker der vand ind ad

keelderdgren, da den ikke er taet.

Klagers pastand:

. KK frafalder kravet vedr. manglende

koldt vand i den ene vandhane pa
badeveerelset i original bygning, da
det er blevet KK bekendt, at
funktionsafprgvninger ikke er omfattet
af huseftersynsordningen.

. Traebeklaedning er uteet i tre gavle.

Dette kan medfgre indsivning af fugt
og fygesne. Forholdet er ikke anfart i
tilstandsrapporten og skulle have
veeret anfgrt med karakter K3.

Der er rad i vindue ved terrasse. KK
frafalder kravet, da KK har udskiftet
vinduet.

Aftreekskanal er uteet over klapventil
pa wc/ bad. Dette kan medfgre
kondensskade i loft og isolering.
Forholdet er ikke anfart i
tilstandsrapporten og skulle have




veeret anfgrt med karakter K3.

5. Der mangler aflgb fra forseenket
terrasse/ lysskakte i gavl mod syd.
Dette kan medfere fugtopsamling.
KK vurderer, at det flisebelagte
omrade foran keeldervinduer er en
lyskasse og er derfor omfattet af
huseftersynsordningen.

6. Veedfliser er Izse og ved at falde ned
pa wc/ bad i tilbygning mod syd.
Forholdet er ikke anfort i
tilstandsrapporten og skulle have
veeret anfgrt med karakter K2.
Forholdet er anerkendt af
ejerskifteforsikringen, men KK har en
selvrisiko pa kr. 5.000,-, som KK
finder, BB skal betale, fordi forholdet
skulle have veeret konstateret af BB.

7. Ved regnvejr treekker der vand ind ad
keelderdgren, da den ikke er teet.
Forholdet er ikke anfart i
tilstandsrapporten og skulle have
veeret anfgrt med karakter K3.

Samlet erstatningskrav kr. 325.000,-
(overslag).

Den bygningssagkyndiges forklaring:

| det felgende er de 7 klagepunkter
kommenteret enkeltvist.

Idet punkt 1 og 5 ligger udenfor
huseftersynsordningen og punkt 3 og 6 er
deekket af ejerskifteforsikringen er det alene
punkt 2, 4 og 7, der bar veere genstand for
behandling. Undertegnede mener pa
baggrund heraf, at klagen bar afvises med
henvisning til neevnets mindstegraense.
Kravets starrelse pa 325.000 kr. er

saledes undertegnede noget uforstaende.
Som klagen er blevet forelagt, er der ingen
folgeskader af de indklagede punkter og
udbedringsomkostningerne vedr. punkt 2, 4
og 7 vurderes samlet at ligge pa 3.000 kr.

For at imedekomme klager og afslutte
sagen er klager pr. 24. september tilbudt
3.000 kr. pr kulance.

De 7 klagepunkter, som fremgar af
klageskemaet er herunder kommenteret




enkeltvist:

1. Funktionsafprevning af VVS-
installationer ligger udenfor
huseftersynsordningen og har derfor
ikke veeret en del af besigtigelsen.

2. Forholdet er omfattet af
huseftersynsordningen, men var ikke
synligt ved besigtigelsen.

3. Forholdet er daekket af
ejerskifteforsikringen og er derfor ikke
naermere kommenteret.

4. Forholdet er omfattet af
huseftersynsordningen, men var ikke
synligt ved besigtigelsen.

5. Den udvendige terrasse er som
udgangspunkt ikke omfattet af
huseftersynsordningen, og forholdet
gav ved besigtigelsen ikke anledning
til nogen anmaerkninger i
tilstandsrapporten.

6. Forholdet er daekket af
ejerskifteforsikringen og er derfor ikke
naermere kommenteret.

7. Forholdet er omfattet af
huseftersynsordningen, men gav ikke
anledning til bemeerkninger ved
besigtigelsen.

Herudover er det BB's opfattelse, at KK har
veeret bekendt med de anfarte klagepunkter,
da KK fik en skriftlig
keberradgivningsrapport udlevet dagen for,
KK indgik handlen af ejendommen. |
rapporten er klagepunkterne anfart.

Pa baggrund af ovenstaende fastholder
undertegnede, at tilstandsrapporten er
retvisende og klage afvises med henvisning
til neevnets bagatelgraense.

Det er desuden BB’s opfattelse, at nar KK
har veeret bekendt med klagepunkterne
inden indgaelse af handlen af ejendommen,
har KK ikke lidt et gkonomisk tab.




Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Vejrforholdene pa besigtigelsesdagen for
besvarelse af skensmandens erklzering var
skyet.

Temperaturen var ca. 12-15 grader.

@vrige forhold:

For at imgdekomme klager og afslutte
sagen har BB tilbudt 3.000 kr. pr kulance.

Dette har KK afvist med fglgende
begrundelse:

Vi har ikke accepteret det kulancetilbud, da
vi stadig fastholder de klager over de
naevnte punkter, inklusiv de punkter, som er
deekket af forsikringsselskaberne, da vi
mener den selvrisiko, vi har betalt, bar
deekkes af BB.

| gvrigt kan vi oplyse, at punkterne 2, 4, og 5
er naevnt af vores uvildige tilsynsmand, som
gennemgik huset fgrst i maj 2017, altsa ma
de ogsa have veeret synlige, da KK
besigtigede huset sidst i april 2017.

Punkt nummer 5 anses ikke som en
terrasse, men som en lysskakt til keelderen,
og derfor bar indga i tilstandsrapporten, da
den er en del af huset pa lige fod med
keeldertrappen.

Punkterne 3 og 6 mener vi, KK bgr deekke
selvrisikoen pa, da ingen af punkterne er
naevnt i tilstandsrapporten, men tydeligt
burde have veeret det. At dette kunne
overses af en professionel tilsynsmand, er vi
meget uforstdende for, da vores egen
tilsynsmand opdagede det pa fa sekunder.
Afslutningsvist var kgbsaftalen betinget af,
at en saetningsskade ikke var i

beveegelse. Derfor havde vi bestilt en
tilsynsmand til at komme og vurdere, om
den var i beveegelse. Da vores mundtlige
kabsaftale kun tog forbehold for denne
skade, og intet andet, var det ikke muligt at
tage hgjde for andre bemaerkninger,

da vi dagen efter skriver under pa den
skriftlige kgbsaftale.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt 2
“Traebekleedning er uteet i tre gavle.”

Efter at have gennemgaet de til syns- og
skgnsmanden udleverede dokumenter
sammen med sagens parter blev syns- og
skansmanden forevist de enkelte
bygningsdele, som denne klagesag
omhandler.

Ejendommen er et zldre parcelhus fra 1967
med et boligareal 130 m? litra A. | 1976 er
der opfart en tilbygning pa 42 m* med
tilsvarende stor keelder, litra B.

Det samlede boligareal er pa 172m? jf. BBR-
Meddelelsen.

Huset er et traditionelt parcelhus fra 60érne
med henholdsvis terreendaek og keelder — alt
stgbt i beton. Ydervaeggene er ca. 30 cm
hulmur med en formur af tegl og bagmur i
gasbeton.

Taget er et sadeltag af gitterspeer, belagt
med balgeeternittagplader.

Denne ska@nserklaering omhandler ikke
felgende klagepunkt:

- Klagepunkt 1 - med den begrundelse
at funktionsafpregvning af vvs-
installationer ikke er den del af
huseftersynsordningen.

- Klagepunkt 3 - da vinduet er
udskiftet, sa skaden pa vinduet har af
denne arsag ikke veeret muligt for
syns- og skensmanden at vurdere.

Tagkonstruktionen er som tidligere
beskrevet et sadeltag, opbygget af
gitterspeer, belagt med eternittagplader og
en taghaeldning pa ca. 25 grader. Der
forekommer tre gavltrekanter, som alle er
bekleedt med en traebeklzedning, udfgrt som
en- pa tobeklzedning. Gavlbekleedning er
trukket ud, saledes beklaedning sidder i flugt
med vindskeden og ikke som pa de fleste i




flugt med underliggende murveerk.
Gavlbeklaedningen er i arenes lgb udtgrret,
og der er derved opstaet synlige abninger
mellem de lodrette samlinger i
bekleedningen.

Der forekommer ingen vindspaerre bag ved
gavlbekleedningen.

Der ses ikke umiddelbart at veere sket
indtreengning af slagregn gennem
beklzedningen.

Ad 1. Konklusion:

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at
de abne spraekker, som ses i tre
gavlbeklzedninger, pa besigtigelsesdagen
for afholdelse af syns- og skeansforretningen
ogsa var til stede i forbindelse med BB's
gennemgang af eiendommen for
udarbejdelse af tilstandsrapporten og har
veaeret muligt at besigtige fra loftrummet.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

BB burde i tilstandsrapporten under kap. 1.5
” Udvendigt traeveerk ved tag” med en
karakter K1 have anfgrt fglgende
skadesbeskrivelse:

"Der ses fra loftrummet i alle tre
gavilbekleedninger abne spraekker i de
lodrette samlinger.

Note: Der ses umiddelbart ingen
folgeskader i form af indtreengning af
fygesne eller slagregn.”

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Det er syns- og skgnsmanden vurdering, at
det ikke er muligt at foretage en reparation
af treebeklaedningen, og det vil derfor veere
ngdvendigt at udskifte hele bekleedning i alle
de tre gavle.

For udskiftning af treebeklaedningen i alle tre
gavle er det min vurdering, at dette kan
udfares for skensmaessigt kr. 40.000,-

Her af udger kr. 10.000,- til leje af stillads.

Ad 1. Forbedringer:

Det vurderes, at traebeklaedningen
sandsynligvis ikke er fra eiendommens
opfarelse, men er blevet udskiftet for 20-25
ar siden.

En forventet levetid for treebeklaedning




vurderes at veere ca. 40 ar.

Ved en udskiftning af treebeklaedningen i de
tre gavle vil forbedringen derfor veere ca.
50% svarende til ca. kr. 15.000,-

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Syns- og skensmanden forespurgte i
forbindelse med afholdelse af syns- og
skansforretningen, om der var mulighed for
opnaelse af forlig i sagen, hvilket ikke var
muligt. Der henvises i gvrigt til BB's og KK's
egne bemaerkninger vedr. afslag pa forlig.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt 4
"Aftraekskanal er utaet over klapventil pa
wc/bad”

| badeveerelse, som hgrer til den eeldre del
af ejendommen (1967), forekommer der en
aftreekslem i loftet.

Luftaftraekket kan reguleres ved at traekke i
en snor, som sa far lemmen til
aftraekskanalen til at Igfte sig.

Ved at kikke op bag lemmen til
aftreekskanalen ses selve aftreekskanalen
ikke at slutte teet ned til rammen til
aftreekslemmen.

Ad 1. Konklusion:

Det er syns- og sk@gnsmandens vurdering, at
aftreekskanalen fra loftrummet ikke sluttede
teet ned til rammen til aftraeekslemmen pa
besigtigelsesdagen i forbindelse med BB's
gennemgang af eiendommen for
udarbejdelse af tilstandsrapporten og har
vaeret muligt at besigtige fra gulvet i
badeveerelset.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

BB burde i tilstandsrapporten under kap. 1.4
” Haetter / aftreek” med en karakter K3 have
anfert falgende skadesbeskrivelse:

"Aftraekskanal for aftreek fra det lille
badeveerelse slutter ikke taet ned til
aftreeksramme | loftet.

Note: Der er risiko for, at fugtig luft fra
badevearelset traenger op i tagrum og @ger
risiko for fugtskader og skimmeldannelse.”

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

For korrekt montering af aftreekskanal til
rammen kreever dette, at isolering i
tagrummet omkring aftraekskanalen fjernes,
hvorefter aftreekskanalen kan monteres
korrekt.

Dette vurderes at kunne udfares for kr. 800,-

Ad 1. Forbedringer:

Korrekt montering af aftreekskanal vurderes
ikke at udggre en forbedring.




Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Syns- og skgnsmanden forespurgte i
forbindelse med afholdelse af syns- og
skansforretningen, om der var mulighed for
opnaelse af forlig i sagen, hvilket ikke var
muligt. Der henvises i gvrigt til BB's og KK's
egne bemaerkninger vedr. afslag pa forlig.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Klagepunkt 5
”Der mangler aflgb fra forseenket terrasse /
lysskakte i gavl mod syd”

Mod syd/ vest for enden af tilbygningen
(opfert 1976) forefindes en nedsaenket
flisebelagt terrasse, som er ca. 1 meter over
gulvniveau i keelder, men stadig noget under
det gvrige udvendige terraen.

Der forekommer et fald pa flisebelaegningen
veek fra bygningen.

Der ses ingen aflgb i den flisebelagte
terrasse.

Ad 1. Konklusion:

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at
terrassen har forekommet pa samme vis pa
besigtigelsesdagen i forbindelse med BB's
gennemgang af eiendommen af
ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten som pa den for afholdelse
af syns- og skgnsforretningen.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det vurderes ikke, at BB har begaet en fejl
eller forssmmelse ved ikke at beskrive, at
der ikke forekommer aflab af det flisebelagte
omrade/ terrasse syd/ vest for ejendommen.

I henhold til "Handbog for beskikkede
bygningssagkyndige” kap 4.

| "Grundlaeggende begreber og retningslinjer
for bygningsgennemgangen” er der anfgrt:

"Havemure og terrasser, der er en
konstruktiv sammenbygget del af
besigtigede bygninger, er omfattet af
huseftersynet. Er der for eksempel tale om
en starre overdaekket terrasse, skal det
overvejes at angive den med selvstaendigt
litra. Den Bygningssagkyndige skal dog altid
vurdere forhold ved grunden, der kan
medfare skader pa bygningen, som for
eksempel vand péa grunden, der kan kreeve
seerlig sokkelhajde.”

Det vurderes ikke, som den nedseekkede
terrasse er og forefindes og med fald veek




fra hus, bar skaerpe BB’s opmeaerksom for,
at der evt. vil kunne sta vand pa terrassen.

Det er ligeledes syn- og skensmandens
vurdering, at terrassen ikke er en
bygningsdel og grundlaeggende ikke er
omfattet af huseftersynsordningen.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

For etablering af aflgb fra terrasse vurderes
dette sk@gnsmeaessigt at kunne udfaeres for kr.
40.000,-

Ad 1. Forbedringer:

Da der ikke forefindes aflab fra terrassen,
vurderes etablering af aflgb fra terrasse som
en 100 % forbedring.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Syns- og sk@nsmanden forespurgte i
forbindelse med afholdelse af syns- og
skansforretningen, om der var mulighed for
opnaelse af forlig i sagen, hvilket ikke var
muligt. Der henvises i gvrigt til BB's og KK's
egne bemaerkninger vedr. afslag pa forlig.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt 6
"Vaedfliser er Iase og ved at falde ned pa
wc/ bad i tilbygning”

| badeveerelse i tilbygning (1976) er der
opsat veegfliser pa alle vaegge.

Pa vaeg ud mod henholdsvis veerelse og
gang er veaedfliser opsat direkte pa en
spanplade.

Pa vaeg ind mod veerelse vurderes disse
spanplader at veere bagbeklaedningen af de
kleedeskabe, som vender ind mod veerelset.

Veaegfliser mangler genereret vedheeftning,
og der ses omrade, hvor flere vaegfliser er
faldet af.

Hvor veegfliserne stadig har vedhaeftning pa
spanpladevaeggene, forekommer disse med
hulrum bag fliser, og flere steder ses
flisefugen at veere defekt, som fglge af den
manglende vedheeftning.

Pa de gvrige vaegge i dette badeveerelse
forekommer vaegfliserne med en god
vedhaeftning til deres underlag.

Ad 1. Konklusion:

Det er syns- og sk@gnsmandens vurdering, at
veaedfliserne, opsat pa spanplader, pa de to
vaegge ind mod veerelse og gang har
forekommet Igstsiddende og med defekte
fuger i forbindelse med BB’s gennemgang
af badeveerelset for udarbejdelse af
tilstandsrapporten.

Det vurderes dog, at der ikke direkte har
forekommet manglende/ nedfaldne
veaedfliser.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

BB burde i forbindelse med gennemgangen
af ejendommen havde registreret de Igse
vaedfliser i badeveaerelset i tilbygningen og
anfgrt forholdet i tilstandsrapporten med
folgende skadesbeskrivelse og en karakter
K3:

"Veegfliserne péa de to inderveegge i
badevearelse er lgstsiddende, og der ses




som folge heraf revnedannelser i
flisefugerne.

Note: Det vurderes, at veegfliserne er uden
for de vandbelastede omréader i
badeveerelset, men da veegfliserne er opsat
pa organisk materiale — spanplade, vil der
kunne ske opfugtning i pladerne.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Det vurderes, at veedfliserne pa de to
indervaegge skal nedtages, og der skal
monteres en ny vandfast og vadrumsegnet
pladebeklaedning, inden kan foretages en
varrumssikring, og der pa ny kan opsaettes
vaedfliser.

Ovenstaende arbejde vurderes
skansmeaessigt at kunne udfgres for kr.
28.000,-

Ad 1. Forbedringer:

Henset til at det ikke er hele badeveerelsets
flisebeklaedning, som udskiftes, men kun de
to indervaegge, hvor veegfliserne er
lgstsiddende, vurderes dette som en
reparation og ikke som en forbedring.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Syns- og sk@ansmanden forespurgte i
forbindelse med afholdelse af syns- og
skagnsforretningen, om der var mulighed for
opnaelse af forlig i sagen, hvilket ikke var
muligt. Der henvises i gvrigt til BB's og KK's
egne bemaerkninger vedr. afslag pa forlig.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt 7
”Ved regnvejr traekker der vand ind ad
keelderdaren”

| tilbygning (1976) forefindes der kaelder.
Indgang til keelderen sker via udvendig
keeldertrappe.

| keelderskakten forefindes der aflgbsbragnd
for afvanding af vand fra trappen og i selve
skakten.

Der forekom fald hen mod aflgbet i
keelderskakten.

Indgangsdgren er en almindelig yderdar
med traeebundstykke.

Indvendigt er keeldergulve belagt med
klinker, og der forekom inden indikationer for
indtreengning af fugt under dgrtrinet til
keelderdaren.

Ad 1. Konklusion:

Det er syns- og sk@gnsmandens vurdering, at
savel keelderskakt og keelderdgr forefandtes
i samme stand i forbindelse med BB's
gennemgang for udarbejdelse af
tilstandsrapporten som i forbindelse med
afholdelse af syn- og sk@nsforretningen.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det vurderes, at BB ikke burde have anfart i
tilstandsrapporten, at der kan forekomme
indtreengning af vand under kaelderdgrtrinet.

Dette begrundes med, at der forefindes
aflgb i keelderskakten, og arsagen til, at der
kan lgbe vand ind under kaelderdartrinet
skyldes, at aflgbet i keelderskakten kan
tilstoppe, og derved opstemmes der vand i
keelderskakten.

Ligeledes ses der pa kaeldergulve ingen
indikationer for indtraengning af vand.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Det er ikke muligt at anfare en
udbedringspris, da det vurderes, at den
vaesentligste arsag til indtraengning af vand
under keelderdgrtrinet skyldes
underdimensioneret eller tilstoppet aflab/
kloak.




Ad 1. Forbedringer:

Evt. rensning eller reparation af kloakken
vurderes ikke at udggre en forbedring.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Syns- og skensmanden forespurgte i
forbindelse med afholdelse af syns- og
skansforretningen, om der var mulighed for
opnaelse af forlig i sagen, hvilket ikke var
muligt. Der henvises i gvrigt til BB's og KK's
egne bemaerkninger vedr. afslag pa forlig.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




