SKONSERKLARING

J.nr. 12127

Besigtigelsesdato:

Torsdag den 22. november 2012 kl. 10:00

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.)

Tilstede ved skansmgdet:

(Hvis andre end sagens parter deltager anfgres 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 erklaering

Oversigt over klagepunkter:

Ad. 1. Fald iterraen mod boligdelen, mod nord og vest
(der er ingen tagrender mod nord)
Ad. 2. Fugt i skilleveegge

Ad. 3. Skaevheder i gulve og lofter.

Ad. 4. Manglende brandadskillelse mod stald/fyrrum
mellem lofter i disse to bygninger.

Ad. 5. Ulovlige El-installation. Der er med flere
abenlyse fejl. ved el-tavle og der er blgde
ledninger til fast installationer flere steder.

Ad. 6. Taksator (fra xx, ejerskifteforsikring) har udtalt at
staldbygningen burde have veeret medtaget i
tilstandsrapporten, idet den ikke er sa ringe at
den kan fraskrives, men den er undtaget i
rapporten.

Ad. 7. Optimering af loftisolering

Klagers pastand:

K.K. mener at tilstandsrapporten er meget misvisende
Idet K.K. havde regnet med at udfgre mindre
ombygningsarbejder og udskifte tagbelaegningen ved
overtagelsen af eiendommen.

Efter overtagelsen af ejendommen viser det sig at
ejendommen er i meget darligere stand end forudsat, idet
der kunne bl.a. konstateres fglgende

e De ombyggede gulve er ikke plane.

e Lofter er skeeve.

e Der traekker grundfugt op i ydervaegge og i
skilleveegge.

e Flere elinstallationer er udfgrt med blgde ledninger
og ved maler er der ubeskyttede ledninger.

e | forbindelse med ejerskiftet ville K.K. flytte
ejendommens forsikring over til xx, som efter
besigtigelse ikke ville brandforsikre bl.a. pga.
manglende brandadskillelse mellem bolig og
staldbygning.

e Boligen er ikke isoleret med 200 mm mineraluld som
oplyst i energimaerkningsrapporten.

K.K. har indhentet priser fra handvaerkere pa ngdvendige
ombygninger og det viste sig, at de samlede
ombygningspriser var sa hgje, at banken ikke ville lane
penge ud til ombygningen.

Ved familiens hjeelp er det lykkedes K.K. at fa et byggelan
til at opfare et nyt hus ved siden af det gamle og
byggetilladelsen er givet mod at den eksisterende ejendom
fiernes, far der kan gives ibrugtagningstilladelse for den
nye.




Skensmandens erklaering

K.K. kraever betaling pa ialt kr. 320.375,- inkl. moms for
udbedring af af oversete punkter.
Belgbet fremkommer saledes:

1. Fald i terreen mod facaderne kr.  31.250,-
Etablering af brandadskillelse

2- BD 30 mod lade kr.. 43.750.-

3. Optimering af loftisolering kr.  17.875,-

4. Lovliggerelse af el-installation kr. 100.000,-
Genetablering af lofter

. (efter udfart el-installationer) kr.. 77.500-

6. Opretning af skaeve gulve kr.  50.000,-
| alt kr. 320.375,-

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

B.B. erkender at have overset et par blgde ledninger, men i
avrigt henvises til bilag 6, hvor B.B. afviser gvrige
klagepunkter, herfra kan bl.a. naevnes:

B.B. mener ikke, at der er unormal meget terraenfald mod
bolig.

B.B. har ikke registreret fugt i skilleveegge og bagmure.

e Der er lidt skaevheder i gulv og loft hvilket er
almindelig forekommende ud fra alder og
konstruktionsopbygning.

e Den manglende brandadskillelse i loft i staldbygning
er ikke medtaget, da hele bygningen er undtaget i
tilstandsrapporten.

B.B. oplyser at tilbuddet om betaling af kr. 2.000,- inkl.
moms til fuld og endelig afgerelse stadig star ved magt.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet: Sol og letskyet.
@vrige forhold: K.K. har ejerskifteforsikring hos xx.

K.K. har anmeldt skaderne til ejerskifteforsikringen, som
afviser at daekker de anmeldte forhold.
Der er en selvrisiko pa kr. 34.000,-

B.B. og K.K. var enige om at klagepunkterne i dag ser ud
som ved B.B.’s udarbejdelse af tilstandsrapporten den 08-
09-2011

Ejendommen er en vinkelbygget landejendom opfert i 1877
og er iflg. BBR-Meddelelse opdelt i 2 bygninger.

Bygning A - boligdelen er pa i alt 120 m2. Foto nr. 1.
Bygning B - udhus/tidligere stald er pa i alt 120 m?,

Foto nr. 2.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 1. Fald i terreen mod
boligdelen, mod nord og vest

Langs boligens nordside og ved gstgavl er der ved sokkel
etableret en ca. 10 cm bred stenrende og ca. 50 cm
flisebelaegning. Belaegningen har fald veek fra huset og der
er etableret fald i flisebelzegningen fra udestue pa
nordsiden mod gstgavl og videre herfra til gardsplads.
Terreenet i haven falder en del ned mod flisebelaegningen.
Fotonr. 3

Pa nordsiden er der i vestenden ligeledes fra udestue
etableret langsgaende fald med fliser mod vestgavl og ved
vestgavl falder terreenet fra haven ind mod gavlen og mod
NV hjgrne, hvilket vil sige at overfladevandet og tagvandet
vil samles ved NV hjgrne. Foto nr. 4.

Ved vestgavl og en del af nordfacaden mod vest kan der
konstateres at terraenet er ca. 15 cm over gulvniveau i
veerelser.

Ad 1. Konklusion:

Det konstaterede fald mod vestgavlen skgnnes at medfgre
skadelig vandophobning isaer ved NV hjgrne, hvor der ikke
er mulighed for bortledning af overfladevand og tagvand.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens vurdering, at det er en fejl, at
ovennaevnte forhold ikke er beskrevet i tilstandsrapporten
under punkt 1.1 Udvendig terreenfald med karakteren K3
og med fglgende tekst:

Ved vestgavl og en del af nordfacade i den vestlige ende
ligger udvendig terreen ca. 15 cm over gulvniveau.
Terraenet ved vestgavl falder ind mod huset og der er ikke
bortledning af eventuel overfladevand fra kraftige
regnbyger eller ved tgbrud.

Note: Der er fare for fugtskader pa udvendig og indvendig
ydermur samt fare for fugtopstigning i skillevaegge.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudagifter inkl.
moms:

Udbedring kan forega ved afgravning af terraen, etablere
sokkelfrihgjde og terreenfald bort fra huset.

Samlet pris ved afgravning og reetablering er sk@nnet til kr.
7.500,- inkl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Ingen, da der kun er tale om reparation og udbedring af
oversete forhold.

Ad 1. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad 1. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 2. Fugt i skilleveegge

Der kunne i veerelse mod nord i vestenden af huset
konstateres en relativ hgj opfugtning af yderveeg langs
gulv.

| vaerelser mod vest kan der ligeledes males en
forholdsvis hgj opfugtning ved gulv langs ydervaegge.

| skilleveegge i stue og i veeg mod kakken kan der
ligeledes males en relativ hgj opfugtning langs gulv.

Ad 2. Konklusion:

Det skgnnes, at opfugtningen i veerelserne i vestenden af
ejendommen skyldes at terraenet ligger over gulvniveau
og at der ikke er muligheder for bortledning af
overfladevand.

Fugtopstigningen i skillevaegge i stuen kan skyldes at
ejendommens sokkel antagelig er bygget pa smasten,
som er taenkt som dreen og at det saledes er draenvand,
der treekker i ejendommens vaegge.

Den malte fugtighed i veeggene er uacceptabelt hgj, men
skonnes at kunne komme ned i et acceptabelt niveau ved
udfgrelse af den foresladede afgravning af terreen og
bortledning af overfladevand.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Det skannes at forholdet var til stede pa
besigtigelsestidspunktet for udarbejdelse af
tilstandsrapporten. Det burde veere beskrevet som et
selvsteendigt punkt med praecis stedfaestelse og have faet
karakteren K3 med en note om at karakteren K3 er givet,
da der med den malte fugtighed kan veere fare for
nedbrydning ved fodlister og at der kan opsta
skimmelsvampe langs de opfugtede vaegge.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedringsudagifter er indeholdt i Ad.1.

Ad 2. Forbedringer:

Ingen, da der er tale om reparation og udbedring af
oversete forhold.

Ad 2. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad 2. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 3. Skeevheder i gulve og
lofter.

Gulve:

Der kunne konstateres at gulv i mellemgang falder 9,5 cm
pa 3 m og lokalt ved indgangsder falder gulvet 7,5 cm pr.
m. Foto nr. 5.

Gulvene i veerelser i vestenden af ejendom har mindre
skaevheder. Gulvet i stuen har generelt mindre
skaevheder, iseer langs ydervaegge og lokalt ved ydervaeg
mod nord ved udestue er der et omrade med kraftig
skaevhed ud mod facade. Foto nr. 6.

Lofter:

| veerelser mod vest har lofter meget synlig skaevhed mod
udhus. Foto nr. 7.

| stuen har loftet flere abenlyse skaevheder.

Ad.3. Konklusion:

De registrerede skaevheder i gulve og lofter bar rettes.

Ad.3. Fejl og forsemmelser:

Det er en fejl, at det ikke er naevnt i TR, at gulvene har de
naevnte skaevheder. Forholdet burde veaere beskrevet og
have faet karakteren K1.

Det samme er tilfeeldet for de beskrevne skaevheder i
lofterne, hvor forholdet burde veere beskrevet og have
faet karakteren K1.

Ad.3. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedringsudagifter for stedvis demontering og
genmontering af gulvbelaegning i stue, samt opretning af
gulvunderlag.

Gulv i mellemgang ophugges og der udfgres nyt plant
gulv med flisebelzegning.

Lofter i stue og veerelse demonteres, loftunderlaget rettes
op og der genmonteres evt. nyt loft.

Udbedringsudgifterne er skannet til kr. 52.900.- inkl.
moms.

Ad.3. Forbedringer:

Ingen, da der er tale om reparation og udbedring af
oversete forhold.

Ad.3. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad.3. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 4. Manglende
brandadskillelse mellem
bolig og udhus /tidligere
stald.

Der er ikke udfart brandadskillelse mellem loftrum over
bolig og udhus/tidligere stald.

Ad.4. Konklusion:

Ejendommen bestar af bygning A, bolig, der er
sammenbygget med bygning B, udhus/tidligere stald.

Pa staldloftet er der oplag af halm fra tidligere
husdyrsproduktion.

Da ejendommen bestar af 2 bygningsafsnit med
forskellige anvendelseskatagorier, som skal udggre
selvsteendige brandmaessige enheder, er det nadvendigt
at der bliver udfgrt brandadskillelse mellem bolig og
udhus med halmoplag.

Ad.4. Fejl og forssmmelser:

Det er en fejl at forholdet ikke er beskrevet i
tilstandsrapporten med karakteren K3 og evt. have
fglgende tekst:

| tagrum mellem bolig og udhus mangler der
brandadskillelse.

Note. Har karakteren K3, da der er personfare ved brand
pa grund af den manglende adskillelse.

Ad.4. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedringsomkostninger til brandadskillelse er anslaet til
kr. 24.000,- inkl. moms.

Ad.4. Forbedringer:

Ingen, da der er tale om udbedring af overset forhold.

Ad.4. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ingen

Ad.4. Eventuelt:

Ingen




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 5. Ulovlige El-installationer
der er med flere abenlyse fejl.
ved el-tavle og der er blgde
ledninger til fast installationer
flere steder

| veerelse mod nord er der fra stikkontakt trukket blgd
ledning til den faste loftbelysning.

| mellemgang ved veerelser er der fra stikkontakt trukket
blad ledning, som er fgrt ind i vaeg bag derindfatninger.
Det vides ikke, hvad denne ledning forsyner.

Fra overkant der i mellemgang er der monteret en blgd
ledning til den faste loftbelysning. Foto nr. 8.

Ved indgangsdgar er der fra stikkontakt trukket en blad
ledning gennem veeg til den udvendige belysning, der er
fastmonteret pa staldbygning. Foto nr. 9

Ved malertavle er der en afisoleret kabelstykke, som
skonnes ikke at veere i brug.

Ad. 5. Konklusion:

Blgde ledninger til faste installationer til udvendig
belysning samt til loftbelysningen i veerelse og gang er
ikke i overensstemmelse med geeldende regler.

De skjulte installationer er ikke gennemgaet.

Under punkt 7.11 El-installationer i Handbog for
beskikkede bygningssagkyndige er beskrevet falgende:
Installationerne skal ikke afprgves eller abnes og det er
ikke tilladt for den bygningssagkyndige at lette deeksler
mm.

Eftersynet er visuelt uden indgreb i installationen.
Bygningsgennemgangen omfatter eftersyn af, om der er
abenbare, ulovlige installationer, som visuelt ikke
overholder geeldende regler. Det kan veaere "blgde”
ledninger, der synligt indgar i de faste installationer samt
installationer, der visuelt ikke er afskeermet korrekt.

Eftersynet omfatter derfor kun skader eller tegn pa skader
pa installationerne, der var muligt at afdeekke ved den
visuelle gennemgang af ejendommen.

Ad. 5. Fejl og forssmmelser:

De synlige installationer, som visuelt ikke overholder
geeldende regler, burde have veaeret medtaget i
tilstandsrapporten med en K1.

Ad. 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Lovligggrelse/udbedring af elektriske installationer ved
udskiftning af blgde ledninger til udendgars belysning
langs udhus og ved loftbelysning i gang og veerelse
skgnnes at kunne udfgres for kr. 8.200.- inkl. moms.

Ad. 5. Forbedringer:

Ingen, da der er tale om en reparation.

Ad. 5. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad. 5. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 6 Taksator (fra Gjensidige
Forsikring, ejerskifteforsikring)
har udtalt at staldbygningen
burde have veeret medtaget i
tilstandsrapporten, idet den
ikke er sa ringe at den kan
fraskrives, men den er
undtaget i rapporten.

Bygning B, udhus/ tidligere stald er af B.S. undtaget fra
besigtigelse pga. ringe byggeteknisk veerdi.

Bygningen er gennemgaet og det kan konstateres at
bygningen har flere fejl og mangler, men dog ikke flere
mangler end man kan forvente af en tilsvarende bygning
fra 1877.

Af skader kan neevnes at tagkonstruktionen har samme
skader som stuehus med bl.a. nedbrudte tagplader,
sveekket tagkonstruktion pga. borebilleangreb, nedbrudt
etagedaek til halmloft og enkelte revner i ydervaegge samt
nedbrudt tesmmer i yderveeg mod nord ved SV hjgrne.

Ad. 6. Konklusion:

Bygning B, udhus/ tidligere stald antages at veere i en
sadan stand at den kan vaere anvendelig.

Ved lidt vedligehold og istandseettelse kan bygningen
anvendes til oplagring og lignende. | dag er en del af
bygningen indrettet som hobbyrum og til opbevaring og
bliver opvarmet af kedel med oliefyr. Foto nr. 10.

Ad. 6. Fejl og forssmmelser:

Det er en fejl at bygning B, udhus/ tidligere stald ikke er
medtaget i tilstandsrapporten.

For at undtage bygningen skal den byggetekniske veerdi
veere ubetydelig. Det vil typisk vaere en primitiv mindre
konstruktion udfgrt af forhandenvaerende materialer, pa
kort tid og uden szerlige omkostninger.

Ad. 6. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Den undtagne bygning antages at have en vaerdi pa ikke
under kr. 60.000.- svarende til 500 kr.-/ m?

Ad. 6. Forbedringer: Ingen
Ad. 6. Eventuelle Ingen.
forligsdroftelser:

Ad. 6. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad. 7 Optimering af Der kan konstateres at loftisoleringen over boligen iseer i
loftisolering vestenden ligger meget uens og der er omrader uden

isolering.

Ad. 7. Konklusion:

Den konstaterede isoleringstykkelse over boligens
vestende svarer ikke til de 200 mm, som er forudsat i
energimeerket.

Ad. 7. Fejl og forsgmmelser:

Det er skgnsmandens vurdering, at der ikke er fejl i TR,
da der under pkt. 8.12 Isolering, er givet karakteren K2
med falgende beskrivelse: "Isoleringen er meget rodet og
mangler delvis”.

Ad. 7. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedringsudgifterne er skannet til kr. 15.000,-

Ad. 6. Forbedringer:

Udgiften skennes at give 100 % forbedring.

Ad. 6. Eventuelle Ingen.
forligsdrgftelser:
Ad. 6. Eventuelt: Ingen




