SKONSERKLARING

J.nr. 24/08815

Besigtigelsesdato:

22. november 2024

Ejendommens adresse:

Vibevej12, 4760 Vordingborg

Klager:
(I det fglgende betegnet som klager / KL)

Ann Saxenfelt og Mikael Rode Nielsen, repreesenteret af
Advokatfirmaet Bang/Brorsen & Fogtdal v/ Stine Lind

Beskikket
bygningssagkyndig:

(I det falgende betegnet som den
bygningssagkyndige / BS)

Anders Bruun Madsen

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det folgende betegnet som
forsikringsselskab / FS)

HDI

Tilstede ved skgnsmgdet:
[Hvis andre end sagens parter deltager
anfares i hvilken relation de deltager.

(1 det fglgende betegnet som klagers
murermester XX, bisidder Y'Y, den
bygningssagkyndiges temrer ZZ (osv.) /
arbejdsgivers reprasentant, AG,
kvalitetsansvarlige KA, o.lign.]

KL — Ann Saxenfelt + Bisidder + Stine Lind
BS

Bilag [herunder relevante tilbud]:

Salgsopstilling og rapport fra ekstern radgiver
(rekvireret ved skansforretningen)

Dato og navn:

22. november 2024
Christina Schjervig




Skgnsmandens erklering

Oversigt over klagepunkter:

1. Saetninger i gulv og veegge i stue
2. Kuldebro + misfarvning ved vinduesparti
3. Manglende seelgeroplysninger

Klagers pastand:

Punkterne omkring ujeevnhederne pa gulvene er markeret med
henholdsvis grat hus og gult hus — markeringer som ma
karakteriseres som varende helt utilstraekkelige til at henlede
kabers opmarksomhed pa skadernes alvor og behovet for at
undersgge arsagerne til gulvenes tilstand nermere.

Der klages ogsa over manglende omtale af den fugt, der er
indvendigt i stuen ved det store vinduesparti, som formentlig
skyldes en kuldebro i yderveeggen.

Den bygningssagkyndige har forsgmt at indhente oplysninger fra
seelger, som har boet i ejendommen i mange ar og dermed ma have
et betydeligt kendskab til denne og dermed til arsagen til gulvenes
funktionssvigt og eventuelt andre fejl eller mangler ved
ejendommen.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Forholdene er beskrevet i rapporten.

| tilstandsrapporten er angivet, at der er ujeevnheder pa stuegulv
(haeldende mod have) ved stue a, der er markeret med et grat hus.
Endvidere er det angivet ved vinkelstuen, at der er revner og
defekte gulvklinker samt ujeevnhed i neerhed af vinduer mod syd,
der er markeret med et gult hus. Der er ved den gule skade papeget
at der er tale om alvorlige skader.

Vejret pd
besigtigelsestidspunktet:

Snedaxkke, -7 °C

@vrige forhold:

KL opdagede skaden ved indflytning (1/6-2023) og henvendte sig
til en radgiver, samt meldte skaden til ejerskifte.

Radgiver har udfgrt rapport 7/6-2023.

Ejerskifte gik konkurs, og overgik til Domus forsikring. Hele denne
proces tog 8 mdr. Efter afslag fra ejerskifte tog KL kontakt til
advokat og der blev oprettet sag til Neevnet.




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. Setninger i gulv og
veegge i stue

Der er synlige og meerkbare lunker pa stuegulv — bade i gulv i Stue
a (belagt med teeppe) og vinkelstue (med klinkegulv).

Der ses desuden store revnedannelser i klinkegulv ved vinduesparti
mod syd og mod vest.

Klinkegulv er opdelt af en lille vinkelformet stenrende som er
placeret ca. 50 cm fra vinduespartier.

Der er i vinkelstue mangelfuld vedhaftning pa samtlige klinker
inden for stenrenden.

Der er beskrevet i TSR nr 20: GRA - Der er ujevnheder pa
stuegulv (haeldende mod have)

Samt nr 21: GUL — Der er revner og defekte gulvklinker samt
ujeevnhed i neerhed af vinduer mod syd.

Nr 22: GRA — Der er gulvklinker der har manglende vedhaftning
til underlaget og der ses tillige at vaere mindre revner i overgang fra
klinkegulv ud mod muret indervaeg.

Der er fuget med elastisk fugemasse mellem klinkegulv og vaeg
mod nord, i en bredde pa op mod 2-3 cm, Fugen er revnet.
Halvvaeg mellem de 2 stuer er med synlig revnedannelse og
heeldning.

Der er desuden en stor revne i vaeg mod bryggers i stue a. Revnen
er delvist udfyldt, men gennemgaende i hele vaeggen, og ses bade i
bryggers og stue.

Der ses mindre revne over dgar i bryggers som er beskrevet i TSR
pkt. 11. Denne revne var ogsa delvist udbedret. KL oplyser at
denne ikke har udbedret disse, hvorfor det ma forventes at have
fremstaet pa samme made da TSR blev udarbejdet. Dog synes det
ikke som om revner er udbedret pa billeder fra salgsopstilling.
@vrige revner i veegge i stue er ikke beskrevet i TSR.

Der er derudover revnedannelse i sokkel som er beskrevet i TSR
skade 7 og 9

Ad 1. Konklusion:

Formulering af skade nr 20 er lidt sveert at forstd. Det havde veret
mere optimalt at skrive “gulvet er skaevt og haelder mod have” Det
vurderes dog ikke at gulvet haelder mod have, men naermere at det
har en lunke eller nedbgjning ind mod midten af rummet. Nar
forholdet vurderes som GRA, ma der have veeret en sondring eller
overvejelse hos BS ift. arsagen. Skave gulve er ikke normalt, og
ber umiddelbart kun gives GRA, safremt det vurderes at det har
veeret saledes siden opfarelsen, eller at der er tale om noget
aldersbetinget og forventeligt, som ikke kraever udbedring.

Der burde i skaden have vearet angivet en bemerkning ift BS’
vurdering.




Der er beskrevet i skade nr 21 at ujeevnhed er i nerhed af vinduer
mod syd. Dette indikerer ikke, at der er tale om at det meste af
gulvpladen har sat sig.

Der er tale om synlige og merkbare lunker i gulvkonstruktion, som
reekker ud over begrebet ujevnheder.

Hele gulvet i stuen— seerligt i vinkelstue er sunket, og ses tydeligt
med revnedannelse i klinker pa begge sider af den vinkelformede
stenrende i gulvet.

Det markes desuden nar man betraeder gulvet, bade i stue med
gulvteeppe og stue med Kklinker.

Revnet sokkel, revnede vinduesrammer, revnet fuge mod yderveeg,
revne i veeg, lunker i gulvpladen, og revne og skavhed i halvveg,
er alle forhold som samlet burde lede BS pa sporet af en
sammenhzangende skadesarsag. Forholdene indikerer at der er sket
en udvikling i konstruktionen efter opfarelsen. Forholdene er
delvist udbedret med fuge- og spartelmasse, hvorfor det ma
formodes at selger kendte til forholdene.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Forhold ikke beskrevet tilstreekkeligt. Man bliver som leaeser ikke
gjort opmarksom pa s&tninger i huset.

Det er BS opgave som sagkyndig bade at beskrive hvad han/hun
ser, men ogsa at komme med en bemarkning til arsag nar dette
skennes ngdvendigt.

Ad 1. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Vinkelstue:

GUL.: Der er revnede klinker, og klinker med mangelfuld
vedhaftning pa sterstedelen af gulvet. Desuden stgrre
setning/lunke i gulvpladen, og revnede fuger mod yderveg.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Kan ikke vurderes. Der skal foretages geotekniske undersggelser i
forhold til baereevne i jorden. Herefter tages stilling til om der skal
stabes nyt terreendaek, eller laves punktfundamenter og selvbarende
deek.

Ad 1. Forbedringer:

Ingen forbedringer, medmindre der foretages udgravning og
efterisolering af gulvkonstruktion. Dermed er efterisolering en
forbedring.

Ad 1. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Ad 1. Eventuelt;




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 2. Kuldebro + misfarvning
ved vinduesparti

Der er mgrkfarvning af indvendig veeg/murveerk i hjgrne mod
nordvest. Forholdet er skjult bag gardinet. Der er umiddelbart ingen
udvendige skader pa murveerk her. Udvendig fuge mellem mur og
vinduesparti synes intakt.

Ad 2. Konklusion:

Forholdet vurderes at skannes kuldebro/lettere opfugtning i hjerne.
Markfarvning af veegge og vindueslysninger bgr som
udgangspunkt beskrives i TSR. Det er angivet i SIK’s ”skade og
vurdering” side 13: > Nar de enkelte rum besigtiges, registreres de
indvendige skader pa dare og vinduer. Det kunne vaere skader vedr.
misfarvning pga. skimmel,”

Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Manglende angivelse af forhold.

Ad 2. Punktet burde veere
anfart som felgende i
tilstandsrapporten:

GRA — der er misfarvning af veeg i hjerne mod nordvest i
vinkelstue. Forholdet vurderes at skyldes kuldebro.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ingen, behgver ingen udbedring

Ad 2. Forbedringer:

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 2. Eventuelt:




Skgnsmandens erklering

Klagepunkt:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 3. Manglende
selgeroplysninger

Der er ingen s&lgeroplysninger i TSR. Salger er angivet som ejer,
0g ikke som dgdsbo.

KL oplyser at salger er nyligt enke og har boet i huset i 30 ar.

Der er i TSR angivet ~ Ikke modtaget/faet indhentet
seelgeroplysningsskema”

Det fremgar af SIK’s vejledning 6:

” Inden den bygningssagkyndige foretager et eftersyn af
ejendommens bygninger, skal selger udfylde et spgrgeskema. Det
er en forudseetning, at den bygningssagkyndige accepterer skemaet
i Husweb, inden det egentlige eftersyn kan pabegyndes. ”

” Det er ikke altid, en salger kender den konkrete ejendom. Det kan
veere, hvis selgeren ikke har boet i eller driftet ejendommen. |
sadanne tilfzelde skal det altid begrundes, hvorfor spargsmalene
om ejendommen er fravalgt.

Spgrgsmalene om bestillingen af tilstandsrapporten skal derimod
altid besvares, og som udgangspunkt skal den, der bestiller
tilstandsrapporten, svare pa spegrgsmalene. Det er typisk s&lger,
men kan eksempelvis ogsa vare en bobestyrer, en arving eller en
boligadvokat, der forestar salget af ejendommen. | den situation
har den bygningssagkyndige til opgave at finde ud af, hvem der
skal svare pa spgrgsmalene om bestillervejen, idet inddateringen i
Husweb ikke kan igangsattes, far besvarelsen er gennemfart ”

Det fremgar ikke, at der er tale om et degdsbo.

Det er ikke begrundet hvorfor seelgeroplysninger ikke er udfyldt.
BS husker ikke den konkrete situation, eller hvorfor SO ikke er
udfyldt.

Ad 3 Konklusion:

BS har ikke fulgt regler og vejledning for indhentning af
selgeroplysninger.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Ad 3. Punktet burde veere
anfart som fglgende i
tilstandsrapporten:

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 3. Forbedringer:




Ad 3. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 3. Eventuelt:

KL oplyser at seelgeroplysninger er vigtige i forhold til seelgers
loyale oplysningspligt, og at SO kunne have fortalt mere om
ejendommen og de skader og udbedringer som er forsggt.
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Ad 1 — Revner og lgse klinker, samt synlig seetning



Ad 1 — Revner og lgse klinker, samt synlig seetning

7

3
d .1 5

Ad 1 — Fuge mellem vag og uv Her \;ar\ofa blaceref ved tilblivelse af TSR.
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Ad 1 — halvmur med revner 0g saet
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Ad 1 —halvmur og flisegulv heelder ind mod midten

Ad 1 — udspartlet revne i veeg i stue a (mellem stue og bryggers)
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Ad 1 - Bryggers. Billede ffa salgsopstilling dateret 2/2/2023.

Synlig revnedannelse

HOGRRRE.S

.........
lllllllllllllll
|||||||
llllllll
|||||||

s e
llllllllll
llllllllll
llllllllll
xxxxxxxx
Py v

. XS, N g e "
- 2 - LU LSS L -

Ad 1 - Stue. Billede fra salgsapstilling dateret 2/2/2023.
Synlig revnedannelse
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Ad 1 - revnet over dar i bryggers (skade 11 i TSR)
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Ad 1 - revne i veeg mellem bryggers og stue A
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Adl - murvaerk 0

g sokkel i hjgrne mod nordvest
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Ad 1 - revnet sokkel og vindueselement (et
usedvanligt)

15



1Y/ s

R .:,J,w\

Ad 2 — Stue. Billede fra salgsopstilling dateret 2/2/2023. Gardiner daekker

for kuldebro/misfarvning

d — m;arfarvning af murveerk.
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Ad 1 + 2. Gulv som er revnet og misfarvning i hjgrne
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