SKONSERKLARING

J.nr. 12166

Besigtigelse d.
7. februar 2013

Ejendommen :

Klager :
(I det fglgende 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 :

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

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

Bilag (herunder relevante tilbud) -




Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:
1. Uteetheder ved taget over kaeldernedgangen,
vaeggen er fugtig

2. Gulvet i keelderen i tilbygningen er utaet, grundvand
stiger op.

3. Gulvet i viktualiekeelderen er uteet, grundvand stige
op.

4. To ulovlige tilslutninger pa spildevandsledningen
(garagen og garden).

5. Elinstallationer ikke i orden pa 1.sal. Forkert
anvendte ledninger og kontakter virker ikke. Og i
keelderen er der abenbare ulovligheder ved
installationen under loft.

6. Vandforhold/afvandingsforhold er ikke ordentlig
undersggt og dokumenteret i tilstandsrapporten.

7. Remender under tag er radne.
8. Nyt klagepunkt optaget af skansmanden.

Trappereposen i stueniveau er ikke brandbeskyttet
pa undersiden.

Klagers pastand:
Der henvises til mail af 21. januar 2013.

Vedrgrende klagepunkt 1 er der indgaet forlig mellem
ejerskifteforsikringen og den bygningssagkyndiges
forsikringsselskab.

Den bygningssagkyndiges

forklaring: Henviser til skrivelse af 17. december 2012.
Vejret pa

besigtigelsestidspunktet: Overskyet, men tert og ca. +1 grad.

@vrige forhold:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:

Ad 1.

Uteetheder ved taget over Klager oplyser, at der netop er indgaet forlig mellem
keeldernedgangen, veeggen er | ejerskifteforsikringsselskabet xx og den

fugtig bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab, xx.

KK og BB bekraefter, at forliget er indgaet pa vilkar sa KK
ikke belastes af selvrisikoen pa ejerskifteforsikringen.

Ad 1. Konklusion:
Klagen vedrgrende dette punkt behandles derfor ikke i
denne erkleering.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

Ad 1. Forbedringer:

Ad 1. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:

Ad 1. Eventuelt Ingen bemeerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2.

Gulvet i keelderen i
tilbygningen er uteet,
grundvand stiger op.

Foto 3 og 4.

Ved husets vest gavl er opfart en nyere tilbygning
indeholdende en trappeforbindelse mellem stueetage og
keelder. Det er ukendt hvornar tilbygningen er opfert men
det vurderes, at det er sket indenfor de seneste 5-10 ar.

Gulvet i tilbygningen, der er belagt med gulvfliser, ligger
ca. 60 cm under det omgivende terreen. Omgivende
vaegge er stgbt i beton til ca. 80 cm over gulvniveau.

Ved synet kunne der konstateres vandpytter pa gulvet.
| hjgrnet mod nordast, til hgjre for dgren ind til den gvrige
keelder og pa gulvet under trappen.

Ad 2. Konklusion:

Det er sk@gnsmandens vurdering, at vand traenger op/ind i
stgbeskel mellem gulv og fundament, hvor der ikke er
udfgrt ngdvendig fugtspeerre.

Der er saledes tale om en skjult byggefejl, som hvis der
ikke var indsivning ved huseftersynet, ikke kunne
konstateres.

KK bekraefter, at problemerne farst er erkendt efter
overtagelsen.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Det er skansmandens vurdering, at der ikke i henhold til
reglerne for huseftersynsordningen er begaet fejl eller
forsemmelser.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

Det vil kreeve en naermere undersggelse og projektering
for at kunne prisseette udgifterne til afhjeelpning af
forholdet.

Ad 2. Forbedringer:

Ingen, da det vurderes at der er tale om en byggefejl.

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt

Ingen bemeerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3.
Gulvet i viktualiekaelderen er
uteet, grundvand stige op.

Foto 5 og 6.

| viktualiekaelderen, beliggende i hjgrnet mod sydgst, kan
det konstateres, at der er fugt pa gulvet.

Keelderen er fra 1938 hvor den nederste del af
ydervaegge er udfgrt i beton ligesom gulvet.

Parterne udtalte, at der ved huseftersynet og ved
indflytning ikke var tegn pa fugt i rummet.

Ad 3. Konklusion:

Der er tale om en traditionel kaelderkonstruktion fra 1938,
hvor der normalt ikke er foretaget seerlige foranstaltninger
til sikring af vandtaethed. Som f.eks. vandtaette gulv- og
vaegkonstruktioner og evt. omfangsdraen.

Det er skensmandens vurdering, at det er forventeligt, at
ved forggede regnmaengder og ved tgbrud kan der sive
vand ind ved stgbeskel mellem vaeg og gulv.

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

Det er skensmandens vurdering, at der ikke er begaet fejl
eller forssmmelser ved huseftersynet. Alene af den grund
at der abenbart ikke var synlig fugt ved huseftersynet.
Der er almindeligvis ikke tale om en skade, nar det som
her drejer sig om et eeldre hus, hvor det kan veere
almindeligt forekommende med fugt, jf. bemeerkningerne
sa side 2 i tilstandsrapporten.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

Ikke vurderet, da det ma bero pa en neermere analyse og
projektering far en prissaetning kan finde sted.

Ad 3. Forbedringer:

lkke vurderet.

Ad 3. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ingen

Ad 3. Eventuelt

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4.

To ulovlige tilslutninger pa
spildevandsledningen
(garagen og garden)

Foto 7.

Der er tale om to draenrender i gardbelaegningen, som er
tilsluttet kloaksystemet.

I henhold til kloakmesterens redeggrelse er de tilsluttet
forkert.

Ad 4. Konklusion:

I henhold til reglerne for huseftersynsordningen er
kloakledninger udenfor husets sokkel ikke omfattet af
eftersyn.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Der er ikke begaet fejl eller forssmmelser.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

lkke vurderet

Ad 4. Forbedringer:

lkke vurderet

Ad 4. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Ingen

Ad 4. Eventuelt

Ingen bemeerkninger




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5.

Elinstallationer ikke i orden pa
1.sal. Kontakter virker ikke og
forkert anvendte ledninger.

Og i keelderen er der abenbare

ulovligheder ved
elinstallationer under loft.

Foto 8, 9 og 10.

A:

Pa 1. sal blev pavist ledninger gennem veeg i lille veerelse
mod gst. Det blev afklaret, at der er tale om en
antenneledning, og at forholdet ikke er ulovligt.

Pa 1.sal i store veerelse og i veerelse mod vest blev pavist
stikkontakter og loftudtag som ikke var stremfgrende.

B: | keelderen kunne det konstateres, at der var fejl ved
flere (5 stk) fordeler daser placeret under loft. Der
manglede stottemuffer ved de fleste indfaringer.

KK klager ligeledes over, at der er udfert en lukning
mellem flere kabler under loft med spartelmasse. Og over
at kabler under loft (over dar til vaskekaelder) ikke er
behgarigt fastgjort. Der klages fordi elinstallatgren
betegner forholdene som ulovlige.

Ad 5. Konklusion:

A:

Forholdene pa 1.sal falder udenfor huseftersynet. Jf. side
3 i tilstandsrapporten, skal den bygningssagkyndige ikke
holde gje med elinstallationernes funktion i form af
afprgvning o.l.

B:

Det er en abenbar ulovlighed, at der ikke er monteret
stgttemuffer i fordeler daserne, et forhold den sagkyndige
kunne have set ved huseftersynet.

At der er spartlet/malet over kablerne under loft og at
kabler ikke er fastholdt over dgren vurderes ikke som en
skade, ligesom det vurderes at der ikke er personrisiko
ved disse forhold.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

A: Der er ikke begaet fejl eller forsammelser.

B: I henhold til reglerne for Huseftersyn skal abenbare
ulovligheder registreres. De manglende stgttemuffer
burde veere registreret i rapporten og givet karakteren K3
da der kan opsta personrisiko.

Forholdet er ikke registreret i tilstandsrapporten.

Vedrgrende de overmalede kabler og de Igst siddende
over dgr, mener skansmanden ikke der er begaet fejl eller
forsemmelser.




Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

A:
Ikke beregnet, da forholdet ikke er omfattet af ordningen.

B:
Montering af supplerende stattemuffer vurderes at kunne
udfgres for Kr. 2.500,00

Frigarelse af kabler og fastgarelse over der vurderes at
kunne udfgres for Kr. 5.000,00

Ad 5. Forbedringer:

Ingen

Ad 5. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ingen

Ad 5. Eventuelt

Ingen bemeerkninger

Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6.
Vandforhold/afvandingsforhold
er ikke ordentlig undersggt og
dokumenteret i
tilstandsrapporten.

Klager har oplysninger fra en kloakmester der papeger, at
der i forbindelse omleegning af det kommunale
aflgbssystem fra enkeltstraenget til separering i
spildevand og regnvand (2009) kan vaere sket nogle fejl.
Ledninger kan veere afbrudt uden at veere afproppet,
saledes af jorden stadig tilfares "forkert” vand. Dette
kunne veere arsag til fugt i keelderen.

Ad 6. Konklusion:

Det er skensmandens konklusion, at det drejer sig om
skader/forhold der ikke er omfattet af
Huseftersynsordningen, fordi der er tale om forhold der
ligger udenfor ejendommens sokkel og forhold som ikke
kan besigtiges ved en visuel gennemgang.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Der er ikke begaet fejl eller forssmmelser.




Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

lkke vurderet.

Ad 6. Forbedringer:

lkke vurderet.

Ad 6. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ingen

Ad 6. Eventuelt

Ingen bemeerkninger

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 7.

Remender under tag er radne.

Forholdet er udbedret, se faktura fra tamrer pa Kr.
80.486,90.

Eventuelle skader pa remender kunne derfor ikke
besigtiges.

Ved skensforretning blev fremvist en foto serie af
forholdene fgr udbedringen, heraf ses det tydeligt, at der
er nedbrudt trae i remender.

Ad 7. Konklusion:

Det er ikke muligt at besigtige de oprindelige forhold, og
skensmanden kan derfor ikke vurdere hvad der visuelt
kunne registreres ved huseftersynet.

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

Skgnsmanden har ikke mulighed for at vurdere hvorledes
forholdene var ved huseftersynet.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms

Faktura:
Kr. 80.486,90

Ad 7. Forbedringer:

Det er overvejende sandsynligt, at remenderne er fra
husets opferelse for nu ca. 75 ar siden. Forbedringsdelen
skannes derfor til min. 80 %




Ad 7. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:

Ad 7. Eventuelt Ingen bemeerkninger

Skensmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Ad 8.

Nyt klagepunkt optaget af | tilbygningen er udfert en repose plade i stalkonstruktion.
skeansmanden. Reposen ligger i niveau med stueplan i huset.

Trappereposen i stueniveau er | Undersiden af konstruktionen er ikke brandbeskyttet.
ikke brandbeskyttet pa
undersiden.

Foto 11 og 12.

Ad 8. Konklusion:
Forholdet kunne ses ved huseftersynet og burde veere
registreret.

Trapperummet nedenunder reposen tjener som eneste
udgang fra kaelderen, der kan derfor vaere risiko for
personskade ved evt. brand.

Ad 8. Fejl og forssmmelser:
Forholdet er ikke registreret i tilstandsrapporten.

Det vurderes, at der er begaet forsesmmelser og at
forholdet burde veere registreret og givet karakteren K3.

Ad. 8. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms | Beklaedning og brandbeskyttelse af undersiden af
: konstruktionen vurderes at kunne udfgres for kr.
10.000,00

Ad 8. Forbedringer:
Ingen, en mangel

Ad 8. Eventuelle
forligsdrgftelser: Ingen

Ad 8. Eventuelt
Ingen bemaerkninger




