SKONSERKLARING:

J.nr. 13108

Besigtigelse d.

23. oktober 2013

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 skgnsmgdet :

(Hvis andre end sagens parter anfares 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. Udvendigt terraen er hgjere end indvendigt og terraen
falder ind mod huset ud for stuen.
2. Ulovligt stremudtag i bruseniche.

Klagers pastand:

Ad 1: KL. mener at BB burde have gjort bemaerkninger i
tilstandsrapporten at udvendigt terraen ligger hgjere end
stuegulvet indv.. Samt at terreenet falder ind mod huset.

Da KL's ejerskifteforsikring har afvist at deltage med
erstatning og har henvist til forssmmelse fra den
bygningssagkyndige, mener KL at BB skal patage sig
udbedringen af de omkostninger, som hans muremester
har givet tilbud pa, at udbedringen vil koste.

Ad 2: KL. mener at BB burde have burde have gjort
bemaerkninger til at der var ulovligt eludtag i brusenichen.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB har ikke forholdt sig til de enkelte klagepunkter. Men
oplyser, at man fra firmaet har haft dialog med KL og
uden der dog er givet accept af ansvar, har ytret sig
positiv overfor en eventuel forligslgsning — hvilket blev
tilkendegivet overfor KL, inden sagen blev anmeldt til
Klagenaevnet. — Efter klagen er sendt til Klagenaevnet
meddeler BB’s repraesentant, at man nu i stedet afventer
Klagenaevnets afgarelse. —

BB’s repraesentant giver udtryk for stor underen overfor,
at man aldrig fra naevnets side har faet oplyst at sagen
var rejst i klagenaevnet og man derfor aldrig er blevet
forespurgt om en stillingtagen til klagemalet. Man blev
farst gjort opmaerksom pa klagesagen, da SS fremsendte
forslag til mulige datoer for skensmadet.

Vejret pa Tart og letskyet, ca. 15 grader
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: Ingen udover foreliggende fremsendt materiale




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad1. ----

Udvendigt terraen er hgjere
end indvendigt og terraen
falder ind mod huset ud for
stuen.

Ejendommen er en aldre ejendom opfart i 1875 og med
lsbende og senere ombygninger og renoveringer.
Soklen er opfart med kampesten/beton — Hvilket ogsa er
anfgrt af BB i sin tilstandsrapport.

Jvnf. Foto nr. 9: Facademur kan males til ca. 26/27 cm
inklusive indvendig forsatsveeg med spanplade. Hvilket
indikerer, at facademur er en massiv helstensmur med en
indvendig treebekleedt forsatsvaeg pa lister uden isolering.
Det er uvist hvorvidt der er monteret dampspeerre bag
spanpladen.

Jvnf. Foto nr. 1: Ejendommen xx.

Beboelsens gavl er placeret ca. 1 meter under vejniveau
(vej er helt til venstre i billedet og ca. 5 meter fra
gavihjgrnet)

Jvnf. Foto nr. 2: Langs husets facade mod vest (mod
vej) er der et ca. 2 meter bredt fliseareal, som er
afgraenset op mod graesplaenen med henholdsvis et
kantbraedt og stgbt sokkel. | stuen ud for det markerede
omrade er der konstateret vandindtraengning i foraret
2013.

Vandindtraengning gennem sokkel er kun registreret i
stuen, som er udfor det pa fotoet med ra@dt afmaerkede
omrade.

Jvnf. Foto nr. 3: Ved gavlhjgrne mod vej, kan det
konstateres at sokkeloverkant er lidt under terreenniveau.
Der er dog ikke registreret fugtproblemer indvendigt i
dette omrade.

Jvnf. Foto nr. 4: Ud for stuen, hvor fugtproblemet har
vist sig, er sokkelpuds porgs og har flere revnedannelser.
Sokkelpudsen indikere/giver en illusion af, at der er en
form for sokkelfrihgjde.

Jvnf. Foto nr. 5: Rent visuelt, er der intet som indikerer
fald ind mod bygningen. Hvilket bekraeftes af en kontrol
med vaterpas anbragt pa fliseareal, som viser at der er et
mindre fald bort fra bygningen — malt tre steder. Dog
forekommer der en ubetydelig lunkedannelse i et mindre
omrade (r@d afmaerkning) op mod soklen.

Jvnf. Foto nr. 6: Bundstykke pa terrasse dgren er haevet




ca. 5 cm over fliseterreen (~ niveaufri adgang).

Jvnf. Foto nr. 7: Indvendigt ved terrassedar kan det ses,
at gulvet i stuen er beliggende ca. 10 cm. Under
fliseterreennet udenfor. Udvendigt falder terreenet og er i
ca. samme niveau som indenfor ved stuens anden ende.

Jvnf. Foto nr. 8: | foraret 2013 (fra marts og frem) har KL
konstateret vandindtraengning pa gulv i de med rgdt
markerede omrader, nar det regnede. Dog primaert under
lzengere regnvade perioder. — Det ses at det oprindelige
treegulv er udskiftet og udfart i stgbt beton Udfgrelsen af
det stgbte gulv ma antages at veere udfgrt af forrige ejer,
som i seelgeroplysningen punkt 0.4 oplyser, at der er
foretaget ombygninger i hans ejertid (15 ar). Herunder
bl.a. stuen.

| perioden fra efter husets overtagelse og indtil ca. marts
2013, har KL ikke bemeerket vandindtraengning.

Jvnf. Foto nr. 10: | et enkelt mindre omrade, kan der
males kraftig opfugtning i spanpladevaeg

(45,3 %) — Qvrige steder langs soklen dog kun omkring
12 —tilca. 18 %

(~ normalomradet).

BB’s Tilstandsrapport er udfart den 10. november 2010.
Under pos. 1.2. har BB anfert falgende med karakteren

K1:

K1 Fundamentet fremstar med mindre revner og lettere afskallet
overflade.

Note: Revnerne er efter husets alder vurderet til at vaere i ro og uden
betydning for bygningens stabilitet. Mindre bevaegelser efter en
reparation kan dog forekomme.

Det fremgar af saelgeroplysningens punkt 2.9, at der er
udfgrt dreen omkring husets fundament. — Det er dog
uvist, hvordan dette draen er udfgrt (lerrgr — plast — eller
blot et sten draen).

Ad 1. Konklusion:

Det ma konkluderes, at husets lave placering i terreenet
vil medfgre at overfladevand vil Igbe ned mod huset og
formentlig resultere i et hgjere liggende sekundaert
grundvandsspejl. Det ma antages, at denne gene har
medfgrt at en af husets tidligere ejere, har faet
foranlediget udfert et draen omkring huset for at modvirke
denne gene.

Det ma konkluderes, at flisearealet langs husets facade
ikke har fald ind mod bygningen, men tveertimod et
beskedent fald veek fra huset. — Endvidere skannes
graesplaenen - det lille bed, samt kantseetningen langs
flisearealet, at udggre en rimelig "nedsivningszone” for at




afvaerge det meste overfladevand.

Hvorved det ma konkluderes, at der ikke foreligger
omsteendigheder i det omkringliggende terraen, der
umiddelbart giver anledning til bekymring. Hvilket skal
sammenholdes med, at er gjort opmaerksomhed pa at der
er udfgrt dreen omkring huset.

At der ikke tidligere i KL ejerperiode pa nu snart 4 ar, er
konstateret vandindtraengning, kan evt. skyldes at
omfangsdraen har veeret tilstreekkelig virkningsfuldt
tidligere, men nu af en eller anden arsag er mindre
virksomt (tilstopning, r@dder, eller anden defekt).

Da soklen er oplyst at veere udfgrt i kampesten/beton, er
det erfaringsmaessigt kendt, at denne konstruktion ikke
kan forventes at vaere teet for vandindtraengning. Nar
omfangsdraen tilsyneladende ikke lzengere er sa virksomt
som tidligere, vil det resultere i en starre fugtbelastning
pa soklen udefra. Denne fugtbelastning — og dermed
risiko for vand gennemsivning gennem soklen, bliver
forstaerket af, at terreenet udvendigt er lidt hgjere, end
indvendigt.

Det er dog min overbevisning, at det hgjere liggende
terreen udvendigt, har mindre betydning for
vandindtreengningen. Den primaere arsag til
vandindtreengningen er den udferte sokkelkonstruktion af
kampesten/beton. Samt den synlige porgse og revnede
sokkelpuds, som ikke leengere er i stand til at kunne
modsta vandtrykket udefra. Vandtrykket pa
soklen/fundamentet, bliver eventuelt forsteerket af, at
omfangsdraen tilsyneladende er blevet mindre virksomt,
hvorved jorden op mod fundamentet bliver vandmaettet.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det er en fejl, at BB ikke har beskrevet den manglende
sokkelfrihgjde omkring gavlhjgrne mod nordvest (mod
vej), samt at terreenniveau langs en del af vestfacaden
ligger lidt over gulvniveau indvendigt. Forholdet burde
have veeret beskrevet med karakteren K1 og evt.
fglgende tekst:

"Ved gavlhjgrne mod nordvest, og et stykke ned langs
vestfacade er terraen over sokkelniveau”.

Note: "Da der ikke umiddelbart er fald ind mod bygningen
og det omkringliggende fliseareal skraner nedad mod
baghaven, ledes det meste overfladevand veek fra
bygningen. Da det endvidere er oplyst, at der er udfart
omfangsdraen, skannes der ikke umiddelbart risiko for
vandindtraengning gennem sokkel — selvom fundament er
opfart af kampesten/beton, sa leenge sokkelpuds holdets




vedlige og intakt”.

Det er ikke en fejl af BB ikke at have beskrevet terraenfald
ind mod bygningen — da dette ikke forekommer i et
naevneveerdigt omfang.

Det er ikke en fejl af BB ikke at have naevnt eventuelt
problemer med omfangsdraenet, da dette dels ikke er
visuelt tilgeengeligt og endvidere naeppe har veeret aktuelt
under BB's besigtigelse for nu 4 ar siden.

Det er ikke sk@gnsmanden muligt pa nuvaerende tidspunkt
4 ar efter, at vurdere, hvorvidt det af BB under pos 1.2
omtalte revner og afskalninger pa sokkel/fundament,
eventuelt skulle have haft karakteren K3 — hvis omfanget
af skaderne/forvitringen/nedbrydningen i sokkelpudsen
havde haft et tilsvarende udseende den gang, som i dag.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms:

Omkring liggende hgjere terreen, samt vandret/let
faldende fliseareal, skannes ikke at vaere arsag til de i
dag konstaterbare fugtskader, men skennes alene
betinget af en ikke vandtaet fundament/sokkel, samt evt.
mangelfuld virkende omfangsdraen.

Omkostninger til skadeudbedring af fundament/sokkel,
(herunder opgravn. + fliseoml.) evt. gennemspulning af
dreen, samt udskiftning af fugtskadede spanplader og
indv. malerarb., i den forbindelse, kan derfor vurderes til
ca. kr. 55.000,-

Ad1. Forbedringer:

Udbedring af den eeldre sokkelkonstruktion ma anses
som forventelig vedligeholdelses/forbedringsarbejde.

Forbedringsandel = 90 %

Ad1. Eventuelle
forligsdraftelser:

BB afventer skgnserklzering.

Ad1. Eventuelt

Ejerskifteforsikring af afvist daekning oplyser KL (?)




Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. ---- Jvnf. Foto nr. 11: | badeveerelse kan det konstateres at
Ulovligt stremudtag i der er udfert et lampeudtag i vadzoneomradet
bruseniche. (brusenichen). Eludtaget har veeret tilslutnings sted for en

el ventilator i loftet.

Eludtaget er placeret under brusehovedet og ma derfor
antages at blive udsat for direkte vandpavirkning, hver
gang der tages brusebad.

Ved skansmgadet, var den mekaniske ventilator i loftet
demonteret og KL har tapet ledningshullet til for at undga
kortslutning som fglge af vand. Det oplyses, at den
mekaniske ventilator har veeret monteret og aktivt tilsluttet
ved BB’s besigtigelse.

BB har ikke bemaerket forholdet i sin tilstandsrapport.

Ad 2. Konklusion:

Eludtaget er ulovligt placeret i vandbelastet
vadzoneomrade og udggr en reel risiko for, at der kan
opsta kortslutning som fglge af vandpavirkning. — |
veerste fald en personskaderisiko ved bergring i omradet
omkring Eludtaget umiddelbart fgr en evt. kortslutning,
safremt sikringsreleeet er af aeldre dato og ikke
tilstraekkeligt hurtigt virkende.

Ad 2 Fejl og forsgmmelser:

Det er en fejl af BB ikke at have beskrevet forholdet i sin
tilstandsrapport og givet forholdet karakteren K3.

Ad. 2. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Det skannes at blaending og flytning af Eludtaget til en
lovlig placering, kan udfgres for kr. 4.000,-

Ad 2. Forbedringer:

Forbedringsandelen = 0

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

BB afventer skgnserkleering.

Ad 2. Eventuelt

Ejerskifteforsikring af afvist daekning oplyser KL (?)




