SKONSERKLARING

J.nr. 13146

Besigtigelsesdato:

Torsdag, den 20. februar 2014, kl. 11:30

Ejendommen:

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

Beskikket bygningskyndig:

(I det fglgende betegnet som indklagede / B.S

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

Tilstede ved skgnsmgdet:

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

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

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Terraenet langs husets nordgavl falder ind
mod soklen, hvori der er placeret 4 ventilati-
onsabninger i terraenniveau

Klagers pastand:

1. KL gor krav pa deekning af de omkostnin-
ger ved udtgrring og renovering af ejen-
dommen som ikke daekkes af ejendomsfor-
sikringen eller ejerskifteforsikringen efter
den skete skade.

KL rejser samtidig krav om deekning af om-
kostninger til sikring af, at skaden ikke sker
igen.

KL’s repraesentanter opger forsigtigt forhol-
det til ca. 500.000 kr.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1. BS afviser, at forholdet har veeret synligt
da tilstandsrapporten blev udarbejdet.

KL har som bilag til sagen, foto 2, vedlagt et
billede af nordgavlen ved overtagelsen. Pa
billedet ses et terreenniveau som det frem-
star ved skansmadet.

BS anfgrer, at terreenet med stor sandsyn-
lighed er blevet reguleret i perioden fra til-
standsrapporten blev udarbejdet til overta-
gelsen, muligvis af saelger, med henblik pa
at afhjeelpe en K1-bemaerkning om at faca-
debekleedningen ikke havde tilstraekkelig
afstand til terreenet.

BS anfarer, at safremt terreenet ikke er ble-
vet reguleret efterfglgende, da ville den an-
forte bemaerkning under pkt. 3.2 i rapporten
ikke give mening.

BS afviser saledes at der er begaet fejl og
afviser kravet.




Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

5 grader, overskyet.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de ak-
tuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er et ganske lavtliggende trae-
sommerhus, opfart i 1973 pa en naesten flad
strandengsgrund i 6-7 raekke fra Kattegat.

Oversigtsbillede vedlaegges som foto 1.

Staerstedelen af grunden fornemmes fald,
dog skraner grunden lidt fra bagskellet og
ind mod huset. KL’s repraesentant har nivel-
leret grunden og opmailt, at terreenet falder
ca. 15 cm ind mod huset. Opmalingen er
fremlagt som bilag 7-1 i sagen.

Soklen mod @st, syd og vest er deekket af
treeterrasser og er iflg. forbehold i tilstands-
rapporten ikke besigtiget.

Soklen langs nordsiden er fritliggende, jf.
foto 2 og 3, og har kunnet besigtiges ved
huseftersynet.

Seelger oplyser i seelgeroplysningerne at
ventilationsabninger i soklen ikke er tildeek-
kede.

Ved et skybrud i maj 2013 tillgber der sa
meget overfladevand pa grunden, at vandet
lgber ind gennem ventilationsabningerne i
soklerne.

Der er med forsikringsselskabets mellem-
kost ivaerksat en udtgrring af huset. Al in-
ventar er fjernet, alle gulve er braekket op,
isoleringen er fiernet og udtgrring af huset
pagar ved skansmgdet. Se foto 4.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Terreenet langs husets nordgavl falder ind
mod soklen, hvori der er placeret 4 ventilati-
onsabninger i terreenniveau.

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende:

Terreenet langs husets nordgavl falder ind
mod soklen. | en bredde pa ca. 50 cm fra
soklen er terreenet seenket omkring en ren-
de, afdaekket med ral.

| niveau med det omkringliggende terraen er
der i soklen placeret 4 ventilationsabninger
til ventilering af krybekaelderkonstruktionen
under huset.

@vrige ventilationsabninger i soklen er ikke
synlige pga. de omkringliggende treeterras-
ser, hvilket der er taget forbehold for i rap-
porten.

Ad 1. Konklusion:

Som bilag 1 til neervaerende skensrapport
vedlaegges et billede, der af skgnsmanden
er indhentet hos den formidlende ejen-
domsmaegler. Billedet er fra vinteren 2010 /
2011, altsa far rapporten blev udarbejdet.

Pa en forstgrrelse af billedet ses samme
terreenniveau langs nordgavlen som det
fremgar af KL'’s billede fra overtagelsen og
som kan konstateres pa grunden i dag.

Pa en forstgrrelse af billedet fra ejendoms-
maegleren ses ligeledes de i soklen lavtpla-
cerede ventilationsabninger.

Det vurderes derfor, at terreenniveauet og
de lavtplacerede ventilationsabninger har
veeret konstaterbare da tilstandsrapporten
blev udarbejdet.




Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Terraenfaldet ind mod soklen er ikke anfart i
tilstandsrapporten, men bgr anfgres med en
K3-bemeerkning under pkt. 1.1 Terraenfald i
en retvisende tilstandsrapport.

De lavtplacerede ventilationsabninger er
ikke anfgrt i tilstandsrapporten, men bar an-
fores med en K3-bemeerkning under pkt. 2.6
Ventilation i en retvisende tilstandsrapport.

Tilstandsrapporten er saledes ikke retvisen-
de for forholdet.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

KL’s repraesentanter anviser en udbedring,
der omfatter en ophugning af det eksiste-
rende terreendaek, udstgbning af en ny
vandteet betonplade, udlzegning af kappilar-
brydende lag og isolering, udstgbning af et
nyt terreendaek samt udlaegning af et nyt
treegulv som et svgmmende gulv. | det kap-
pilarbrydende lag indskydes stikdraen, der
fgres til en ny pumpebrgnd.

KL anfgrer, at grundvandet star sa hgijt pa

grunden, at det er ngdvendigt at omdanne

den ventilerede krybekeelderkonstruktion til
et uventileret terreendaek for at undga gen-
tagende oversvgmmelser.

En afhjeelpning som anfert ovenfor sk@nnes
at kunne udfgres for ca. 450.000 kr, heri
indregnet ca. 25.000 kr til n@gdvendig teknisk
radgivning ved udfgrelsen.

En alternativ metode kan veere at fastholde
den ventilerede krybekeelderkonstruktion.
Skaden skyldes ikke konstruktionen, men
det omkringliggende terraens fald mod de
lavtplacerede ventilationsabninger.

Terraenet omkring huset reguleres mest mu-
ligt, saledes at der er fald veek fra soklerne
og mod nye stenfaskiner, der under normale
regnskyl vil kunne optage vandet.




Som yderligere sikring foreslas det, at alle
ventilationsabninger i soklerne lukkes, at
disse pudses indvendigt saledes at kon-
struktionen er teet.

Herefter vadrumsbehandles soklen og ter-
reendaekket indvendigt og der udferes en ny,
kneekket ventilation, saledes at ventilations-
ristene haeves over terraen.

Ristene kan placeres i ydervaeggen, hvilket
forudseetter at de indvendige vaegge skeeres
op og der indbygges knaekkede ventilations-
ror i hulrummet i vaeggen. Rgrene fares
gennem remmen og bagkanten af soklen til
hulrummet under bjeelkelaget.

Herefter reetableres bjeelkelaget, isoleringen
og et traditionelt traegulv.

En afhjeelpning som den alternativt anfarte
vurderes at kunne udfgres for ca. 275.000

kr., heri indregnet ca. 25.000 kr. til n@dven-
dig teknisk radgivning ved udfgrelsen.

Det anbefales, at den alternative Igsning 2
anvendes.

Ved begge metoder skal udgifterne til den
allerede foretagne skadesafhjaelpning til-
leegges. Disse er ikke kendte, men skgnnes
til ca. 150.000 kr., og omfatter demontage af
gulve og isolering samt udtgrring af kon-
struktionen.

Ad 1. Forbedringer:

Safremt lgsning 1 (omdannelse af konstruk-
tionen fra en krybekeelderkonstruktion til et
terreendaek) gennemfgres, opnas en sikring
mod et hgjtstdende grundvandsspejl.

En sadan sikring er en forbedring og veerdi-

en af denne skannes til ca. 50 % af omkost-
ningen, svarende til ca. 225.000 kr.




Safremt den anbefalede Igsning 2 (knaekket
ventilering af krybekaelderen) gennemfares,
er der alene tale om en reparation uden for-
bedringsveerdi.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




