SKONSERKLARING

J.nr. 11110

Besigtigelsesdato:

Den 15.11.2011

Ejendommen:

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

Beskikket bygningskyndig:
(I det felgende betegnet som indklagede / B.B.)

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

Tilstede ved skensmgdet:

relation de deltager).
(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes temrer yy)

(Hvis andre end sagens parter deltager anferes i hvilken

Bilag (herunder relevante tilbud).

Datering, navn og underskrift:

Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:

Ad. 1.
El-installationerne er ulovlige.

Ad. 2.




Sélbaenke under vinduerne mod g@st har
forkert haeldning, sa fugten traenger ind.

Ad. 3.
Ingen isolering ved terrassedgrens fodpanel
pa 1. sal.

Ad. 4.

Speerrerne pa carportens tag er
underdimensionerede og udggr potentiel
nedstyrtningsfare.

Ad. 5.
Rad i bjeelke ved vindfang ved indgangen.

Ved besigtigelsen blev et ekstra punkt
kommenteret, idet K.L. oplyste, at det ved
specielle regnvejr / tgbrud kunne dryppe ind
i kgkkenet, under det flade karnaptag.

Forholdet havde betydning for bl.a. ulovlig
El, hvorfor de har faet afkoblet spot m.m. i
kokkenloftet.

Ved overtagelse af huset oplyste seelger, at
der sjaeldne gange kunne komme lidt vand
ind i kekkenet.

Klagers pastand:

Ad.1-6.

K.L. gnsker at skaderne bliver udbedret og
har faet en autoriseret El-installater til at
efterga El-installationerne og pris for
udbedring af disse er kr. 65.800,-.

Forholdene burde veere naevnt i
tilstandsrapporten og K.L. henviser til
argumenterne i bilag 3, hvor de har haft en
byggesagkyndig til at gennemga huset.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

B.S. har kommenteret pa klagepunkterne i
svarskrivelse af 12.10.2011 til Neevnet, men
suppleret med oplysninger ved syns- og
skansforretningen.

Ad. 1.

Bygningen var mgbleret og i brug ved hans
besigtigelse, bl.a. var opsat spot og lamper
ved nu synlige udtag.

Seelger oplyste, at El-arbejder var udfart af
autoriserede.




Ad. 2.
Ingen skade.

Ad. 3.
Ikke synligt og ikke et forhold, der
kommenteres i en tilstandsrapport.

Ad. 4.
Ingen yderligere kommentarer.

Ad. 5.
Forholdet aendret, del af vindfang nedtaget.

Ad. 6 — ekstra punkt.
Ved B.S.'s besigtigelse, oplyste ejer, at der
ikke var utaetheder ved taget og det har han
ogsa skrevet under pa i tilstandsrapporten /
saelgeroplysningerne.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tart, solrigt — ca. 10°C.

@vrige forhold: Ingen.
Skensmandens erklaering
Klagepunkter: | Der kunne konstateres falgende:




Ad. 1 — Ulovlige El-installationer.

Ad. 1.

Ved syns- og skgnsmandens besigtigelse
bemaerkedes udvendig 2 forhold ved ElI-
installationerne, en blgd ledning fra en
udendarslampe, der lgber op i tagudhaenget
— se billede 3 — og en stikkontakt, der er lavt
/ uhensigtsmeessigt placeret — se billede 4 —
bl.a. ved sne- og stadskader.

Indvendig bemeerkedes ligeledes nogle
forhold, hvor der dog er lidt mere usikkerhed
pa hvor synlige de har veeret, idet mgblering
m.m. nu er anderledes i forhold til B.S.'s
besigtigelse.

Punkter kommenteres enkeltvis.

1. - Lgas/ skadet stikkontakt til venstre for
braendeovnen.

Se billede 5.

2. - Lgst udtag — manglende stikkontakt til
hgjre for terrasseder syd, delvis bag

skab.
Se billede 6.
3. - I gang — mod kgkken var uafsluttede

ledninger, manglende bund /
afdaekning m.m. i traeloftet.

Se billede 7.

4. - Pa badeveerelset var 2 uafsluttede
udtag pa vaeggen til venstre for
brusekabinen.

Det blev oplyst, at der nu er opsat et
nyt skab, men forholdet havde veeret
synlig i det gamle skab.

Se billede 8.

5. - Las stikkontakt til venstre for dor til
"bryggers" / fyrrum, samt gverst
mangler et daeksel.

Se billede 9.

6. - |"bryggers"/fyrrum bemaerkedes
nogle lgse / manglende / skaevt
fastgjorte kabler til / ved bl.a. fyret,




Konklusion.

selvom kablerne virker forsvarlige nok
i dimension, bar de forankres /
afsluttes bedre.

Se billede 10.

| rummet var ligeledes flere
tilledninger / forleengerledninger, der
ikke er en del af husets faste
installationer.

7. - Pa 1. sal bemeerkedes en stikkontakt
med en blgd ledning i bunden, dette er
en ekstra kontakt, der forsynes via
tilledningen fra en anden teend / sluk
kontakt.

P.t. er stremmen til den gaet og K.L.
ter ikke bruge dem.

Se billede 11.

Det er syns- og skansmandens opfattelse,
at punkterne udger en skade eller
naerliggende risiko for skade, nogle
skadesrisiko kan dog veere begraenset og
her er i stedet tale om ulovlig installation og
bar udbedres af elektriker, vurderet som
folgende:

De udvendige forhold er dels ulovlig
installation med begraenset risiko for skade
(blgd ledning), dels naerliggende risiko for
skade, stikkontakt (fugt- / stadskader).

Forholdene skgnnes synlige ved B.S.'s
besigtigelse.

De indvendige punkter:

1. - Skade + neerliggende risiko for skade.
(Nu synligt forhold, lidt usikkert hvor
synligt ved B.S.'s besigtigelse).

2. - Skade + neerliggende risiko for skade.
(Nu synligt forhold, lidt usikkert hvor
synligt ved B.S.'s besigtigelse).

3. - Skade + naerliggende risiko for skade.
(Sk@nnes skjult for B.S. pa grund af
opsat lampe ved besigtigelsen).

4. - Skade + neerliggende risiko for skade.




Fejl og forsemmelser.

(Idet der er opsat nyt skab, er der stor
usikkerhed ved hvor synlig forholdet
har veeret ved B.S.'s besigtigelse).

5. - Skade + naerliggende risiko for skade.
(Sk@nnes synligt ved B.S.'s
besigtigelse).

6. - Ulovlig installation (kabelfgringer),
(begreenset skadesrisiko).
(Sk@nnes synlig ved B.S.'s
besigtigelse, selvom det blev
oplyst, der var mange effekter, dels
anden mgblering ved
besigtigelsen).

7. - Ulovlig installation + neerliggende
risiko for skade.
(Sk@nnes synligt ved B.S.'s
besigtigelse).

B.S. har i tilstandsrapport under punkt 11.1
— El-installationer — skrevet:

"K1 — El mangler stedvis finish med deeksler
m.v."

Det er syns- og skansmandens opfattelse,
at de udvendige forhold burde veere naevnt i
tilstandsrapporten, samt de indvendige
punkter1 +2+5+6+7.

Skaderne m.m. burde veere specifikt
beskrevet og den samlede karakter burde
veere K3, idet El-skader dels er med risiko
for bygningsskader (fglgeskade), dels
personskade.

Hvis B.S. havde kunnet se f.eks. nr. 3 + 4,
burde B.S. saette spgrgsmal ved om
arbejderne i huset, primeert tilbygningen, var
udfert af autoriseret installater, trods
saelgerens udsagn og underskrift herpa og i
givet fald have givet karakteren UN i
tilstandsrapporten.

Idet El-installationer er et autoriseret fag og
Huseftersynsordningen kun omfatter
abenlyse ulovligheder, vil der veere et vist
spaend i den bygningssagkyndiges
vurdering, hvorfor savel K3 som UN kan
veere rigtig i dens enkelte konklusion.




Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdroftelser.

Ad. 2 - Salbanke — forkert haldning.

Konklusion.

Fejl og forssmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

Lagse stikkontakter / manglende daeksel m.v.
er K3-skader og ikke lovlige udfarte
installationer.

B.S. burde derfor, som minimum, have
skrevet K3 i karakterpunktet.

De udvendige forhold og synlige indvendige
forhold 1 -2 -5—-6 og 7, skannes til.
Kr. 15.000,-.

De "skjulte" forhold i badeveaerelse og
tilbygning m.m. kreever gennemgang af
autoriseret El-installater, sa her henvises til
det samlede tilbud pa.

Kr. 65.800,-.

Ingen.

Ingen.

Ad. 2.
P& vinduet mod syd og gavlvindue — gst var
udfgrt salbeenke i tree.

Mod syd var salbeenk vandret, mod @st dog
med mindre fald veek fra vinduet.

Se billede 12 + 13.

Der sas ikke skade pa de 2 salbzenke
(nedbrudt tree m.m.), men pa salbaenken
mod syd, vil der veere en gget risiko pa
grund af utilstreekkelig fald, mod @st
sk@gnnes vandet at ville Igbe fra.

Generelt gares opmaerksom pa at trae-
salbaenke kraever mere vedligeholdelse end
f.eks. skiffer, beton m.m., materialevalg er
dog ikke omfattet af Huseftersynsordningen.

B.S. burde have beskrevet den vandrette
salbeenk mod syd og naevnt den med
karakteren K3 og en supplerende note:

"Utilstreekkeligt fald kan medfare gget risiko
for skade pa bagvedliggende vindue / fuge
m.m."

Omkostningerne til en temrermaessig




moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdroftelser.

Ad. 3 — Ingen isolering - terrassedor.

Konklusion.

Fejl og forssmmelser.

eftergang / genopretning af salbaenken, ny
salbaenk, skennes til.
Kr. 2.500,-.

Ingen, dog 75 %, hvis salbeenke aendres til
skiffer.

Ingen.

Ad. 3.
Qverst ved trappen er der isat en dgr i
gavlen, ud mod en balkon.

Se billede 14.

Indvendig er der etableret et slags "trin" fra
gang / reposen ud mod balkonen.

Se billede 15.

Derved bliver tykkelsen af "vaeg" / lysning /
fodpanel minimal og der skgnnes ikke
meget isolering eller lignende under
dartrinnet.

Udvendig er tagpappen fart op under
dartrinnet.

Der skannes ikke umiddelbart risiko for
vandindtraengning eller lignende ved normalt
vejrlig, dog skal der altid udvises
opmeaerksomhed ved tgbrud og lignende ved
alle balkon-konstruktioner.

Ud fra tykkelsen er isoleringen / taetning
minimal og der skgnnes at ville kunne
maerkes kulde-nedfald fra omradet.

Idet partiet er indrettet i en ikke godkendt
tagetage, er der ingen krav til forholdet og
idet der er tale om en skjult "konstruktion",
kan isoleringstykkelsen m.m. ikke
bedemmes yderligere uden fysisk indgreb.

Det vurderes ikke, at B.S. har begaet fejl
ved ikke at beskrive forholdet, idet der ikke
skannes skade eller neerliggende risiko for
skade ved den udfaerte konstruktion.

Der sas ikke vandskjolder eller maltes fugt
ved besigtigelsen.




Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdroftelser.

Ad. 4 — Underdimensionering af speer pa
carportens tag.

Konklusion.

Omkostningerne til en eendring /
efterisolering m.m. af forholdet, skgnnes til.
Kr. 3.000,-.

Forbedringen vurderes til 50 % pa grund af
efterisoleringen.

Ingen.

Ad. 4.
Ved hoveddgren — indgangspartiet er der
opfart en stgrre carport.

Se billede 2.

Carporten er opfart pa 4" x 4" stolper pr. 135
cm og leegter / speer i 2" x 4" reglar pr. 50
cm.

Tagbelaegningen er PVC kanalplader i god
kvalitet.

Visuelt syner carport i traditionelle
materialer, dog er laegter / spaer i gget
tykkelse pa grund af den ggede
spaendvidde.

Ved fysisk pavirkning pa stolper m.m.
fremstod carporten fast og stabil.

Det kan ikke uden ingenigrmeessige
beregninger siges om carporten / spaerene
er underdimensioneret.

Visuelt syner den i god stand og meget lig
andre tilsvarende carport-konstruktioner.

Laegter / speer er placeret relativt teet — pr.
50 cm, under PVC-tagpladerne, sa det
skgnnes, at forholdet er vurderet ud fra bl.a.
eventuel snelast.

Se billede 16.
Syns- og skensmanden vurderer ikke, der er
starre naerliggende risiko for skade — sne

m.m., end ved gvrige carporte.

Der ma paregnes en normal
vedligeholdelse, ligesom ved andre lette




Fejl og forsemmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdroftelser.

Ad. 5 — Rad i bjalke - vindfang.

Konklusion.

Fejl og forssmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

traeebygninger.

Det vurderes ikke, at B.S. har begaet fejl
ved ikke at kommentere tagkonstruktionen
pa carporten i tilstandsrapporten, idet syns-
og skensmanden ligeledes vurderer at der
ikke er nezerliggende risiko for skade, ved
normal vedligeholdelse.

Omkostningerne til en ny carport, eventuelt
udfgrt i en stalkonstruktion, skannes til.
Kr. 18.000,-.

75 %, men henviser til den nuvaerende er en
eeldre carport.

Ingen.

Ad. 5.

Ved hoveddgren — indgangspartiet
bemaerkedes gverst nedbrudt trae i nogle
sternbreedder m.m.

Se billede 17 + 18 + 19.

Der er dog eendret pa forholdene siden
B.S.'s besigtigelse, idet der er fijernet en del
af vindfanget.

Se billede 19.

Det vurderes dog, at forholdet har veeret
visuelt synligt, eventuelt via stikprgve ved
B.S.'s besigtigelse.

Der ma paregnes en temrermaessig
eftergang, udskiftning af nogle braedder
m.m. i omradet, det sk@nnes at forholdet
kan udbedres lokalt og ikke kraeve
udskiftning af hele sternen m.m.

Det vurderes at B.S. burde have registreret
forholdet ved sin besigtigelse.

Omradet er lige ved et nedlgb med ekstra
tilslutninger og det er de steder den
bygningssagkyndige vil have gget
opmeerksomhed.

Omkostningerne til en lokal reparation,
skannes til.




Forbedringer.

Eventuelle forligsdroftelser.

Ad. 6 — Taget over kekken — utaet.

Konklusion.

Fejl og forssmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

Kr. 5.000,-.

Der vurderes ingen forbedring, idet der er
tale om reparation.

Ingen.

Ad. 6.
Over kgkken er taget pa karnappen udfart
som et fladt tagpaptag, med svag heeldning.

Se billede 20 + 21.

Tagpapdeekningen fremstod visuelt i hel og
intakt stand, dog la der en traeplade, samt
en del mos m.m. og taget savnede
vedligeholdelse.

Tagpapdeekningen skannes korrekt fart op
under tagpladerne pa hovedbygningen og
der sas ikke visuelt tegn pa utaetheder.

Ved skotrenden er udfart reparation ved
overgangen til taget og det skgnnes det
omrade vil kreeve gget vedligeholdelse /
opmeerksomhed.

Det er typisk sveert at vurdere arsagen til
periodevise skader / uteetheder og syns- og
skensmanden kan ikke, uden fysisk indgreb,
bl.a. afmontering af nederste tagplader,
fremkomme med den endelige arsag il
vandindtreengning.

Der kan veere tale om lokale revner eller
ikke korrekt afsluttet tagpap ved tagfoden pa
hovedbygningen.

Endeligt skal der bl.a. fiernes mos m.m. ved
tagkanterne, ligesom skotrende skal holdes
fri.

Det vurderes ikke, at B.S. har begaet fejl
ved ikke at registrere vandindtreengning i
tilstandsrapporten, dels idet saelger ikke har
oplyst om det periodemaessige forhold ved
udfyldelse af saelgeroplysningerne, dels er
der ikke noget visuelt synligt pa
tagpapdaekningen ved besigtigelsen.

Omkostningerne til en udbedring, skennes




moms. til.
Kr. 10.000,-.

Skgnnet er med en vis usikkerhed, idet
endelig arsag forst kan bestemmes i
forbindelse med udbedringen.

Forbedringer. Der vurderes ingen forbedringer, idet der
kun er tale om reparationer ved
inddeekningerne / tagfoden — ikke generelt
udskiftning af tagpapdaekningen.

Eventuelle forligsdroftelser. Ingen.

Eventuelt: Ingen.




