SKONSERKLARING

J.nr. 14042

Besigtigelsesdato: Onsdag, den 17. september 2014, kl. 14:00

Ejendommen:

Klager:

Beskikket bygningskyndig:

Ansvarsforsikringsselskab:

Tilstede ved skensmgdet:

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

Bygning A:

. Beskadigede eternitskifer-plader
. Rad og uteetheder i kvistkonstruktionen
. Defekte fuger pa skorstenspibe
. Breendhud @delagt pa facademuren
. Skadet beton i bunden af keeldertrappen
. Revner i betondaek i stuen pa 1. sal

OO WN -

Bygning B:
7. Uteethed og svaekkelser ved tarnkvist

Bygning D:
8. Revner og lgst cement i betondaek

Bygning E:
9. Revner over porten i nordgavien

Bygning F:
10. Vandhane virker ikke

Klagers pastand:

KL anfgrer, at forholdene ikke er beskrevet i
tilstandsrapporten og s@ger daekning for
omkostningerne til en udbedring af skader-
ne.

Klagepunkt nr. 2 er delvist daekket af ejer-
skifteforsikringen.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Alle forhold afvises

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

20 grader, sol.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de ak-
tuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er et a&ldre, nedlagt landbrug.
Stuehuset er opfart i 1857 og hovedparten
af udhusene er mellem 60-100 ar gamle.

| alt er der knap 2.000 m2 bebyggelse pa




ejendommen.

Der vedlaegges et luftfoto med en samlet
oversigt over litreringen af de enkelte byg-
ninger og placeringen af de paklagede for-
hold.

Oversigtsbilleder vedlzegges som foto 1 - 6.

Klagesagen har i de fgrste dokumenter in-
deholdt op mod 50 paklagede forhold. Efter
en samtale med KL, der forklarer, at forma-
let med ordningen har veeret delvist misfor-
staet, er antallet af klagepunkter reduceret til
ca. 15, jf. oversigt fremsendt fra KL den
23.06.2014.

Pa skensmadet er flere af de naevnte for-
hold slaet sammen , mens andre er aftalt
udeladt, idet de vedrarer forhold udenfor
bygningen eller forhold, der er beskrevet i
tilstandsrapporten.

Klagesagen er séledes konkretiseret til 10
forhold, jf. ovenstaende liste.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

1. Beskadigede eternitskifer-plader

Ad 1. Der kunne konstateres falgende:

Pa den sydgstlige del af tagfladen pa byg-
ning A ses enkelte eternitskiferplader, der er
knaekket i overlaegget samt ca. 12-15 skifer-
plader, der er gledet ned. Ses som lyse stri-
ber pa foto 7 - 8.

Taget er vurderes ikke at veere uteet og der
ses ingen folgeskader.

Ad 1. Konklusion:

Forholdet vurderet at have veeret identisk
ved huseftersynet,

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Skaden skal noteres med en K17-
bemaerkning under pkt. 1.1 Tagbeleeg-
ning/rygning i en retvisende tilstandsrapport.

Skaden er ikke registreret og tilstandsrap-
porten er derfor ikke retvisende for forholdet.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Pladerne kan rettes for ca. 3.500 kr, incl.
moms.

Ad 1. Forbedringer:

Der er tale om en reparation.

Forbedringsveerdien saettes til 0 %.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

2. Rad og uteetheder i kvistkonstruktionen

Ad 2. Der kunne konstateres folgende:

Beklzedningen pa frontkvisten er en traekon-
struktion, afdeekket med trae. Se foto 1.
Treeveerket er udtgrret og breeddebeklaed-
ningen buler ud flere steder.

| forbindelse med en udskiftning af dgre og
vinduer i frontkvisten opdager KL, at den
bagvedliggende traekonstruktion er ned-
brudt.

Skaderne ses forst, da deeklisterne omkring
den oprindelige der fjernes. Se foto 9 - 10.

Inddaekningen mellem treepartiet og altan-
pladen er uteet. Der treenger vand ind i sam-
lingen og opfugter loftet i stuen. Se foto 11.

Ad 2. Konklusion:

Skaderne pa overfladerne kar veeret konsta-
terbare ved besigtigelsen.

Radskaderne inde i kvistkonstruktionen kan
ikke konstateres uden en destruktiv under-
s@gelse, hvilket er udenfor omfanget af
Huseftersynsordningen.

Uteetheden under kvistbeklaedningen og
fugtskaderne pa loftet i stuen har neeppe
kunnet konstateres ved huseftersynet.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Skaderne pa kvistbeklaedningens overflade

er anfgrt med en K2-bemaerkning under pkt.
1.7 kviste i tilstandsrapporten. Bemaerknin-

gen og vurderingen er korrekt i forhold til de
skader, der kunne konstateres.

Rapporten er derfor retvisende i beskrivel-
sen af forholdet.




Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

En reparation vil omfatte en nedtagning af
kvistbeklaedningen og udskiftning af den
bagvedliggende stolpekonstruktion i det om-
fang, den er radskadet.

Omkostningen skgnnes til ca. 40.000 kr,
incl. moms.

Ad 2. Forbedringer:

Braeddebeklaedningen vurderes at veere ca.
40 ar. Restveerdien seettes til ca. 60 %, jf.
levetidstabeller fra Forsikring & Pension,
oktober 2001 (SfB (41), almindelig vedlige-
hold, moderat miljg).

Forbedringsveerdien saettes til 40 %, sva-
rende til ca. 16.000 kr.

Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 2. Eventuelt:

Forholdet er anmeldt til, og anerkendt af,
ejerskifteforsikringen.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

3. Defekte fuger pa skorstenspibe

Ad 3. Der kunne konstateres falgende:

Skorstenspiben pa bygning A ses med de-
fekte martelfuger. Se foto 12.

Der ses ingen fglgeskader eller tegn pa fugt-
indtraengning.

Ad 3. Konklusion:

Forholdene vurderes at vaere identiske ved
huseftersynet.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Skaden skal noteres med en K2-
bemeerkning under pkt. 7.76 Skorsten i en
retvisende tilstandsrapport.

Der er intet anfart i tilstandsrapporten, der
derfor ikke er retvisende i beskrivelsen af
skaden.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

De Igse fuger vurderes at kunne kradses ud
og fuges om for ca. 3.500 kr, incl. moms og
udgifter til leje af rygningsstiger.

Ad 3. Forbedringer:

Forholdet er en ren reparation.

Forbedringsveerdien saettes til 0 %.

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

4. Braendhud @delagt pa facademuren

Ad 4. Der kunne konstateres folgende:

Teglstenene pa facademuren pa bygning A
ses generelt med afskalninger, lidt lgst puds
og flere revner.

Pa sydfacaden ses flere teglsten med ska-
der i breendhuden, se foto 13.

Ad 4. Konklusion:

Forholdene vurderes at have veeret identi-
ske ved huseftersynet.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Skaderne skal noteres med en K2-
bemeerkning under pkt. 2.1 Facader/gavie i
en retvisende tilstandsrapport.

Skaderne er noteret i tilstandsrapporten,
men retningsangivelsen er forkert:

| rapporten er der bemeerket, at der er enkel-
te revner i murveerk mod syd, vest og nord,
hvilket er korrekt.

Det fremgar efterfglgende, at der ses enkel-
te afskalninger i breendhuden pa gstfaca-
den. Dette er ikke korrekt - der skulle have
staet sydfacaden.

Tilstandsrapporten er saledes korrekt i vur-
deringen af skaden, mens den er misvisen-
de i retningsbeskrivelsen for skaden.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Skadede teglsten kan udskiftes for ca. 5.000
kr, incl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

Forholdet er en ren reparation.
Forbedringsveerdien saettes til 0 %.




Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

5. Skadet beton i bunden af kaeldertrappen

Ad 5. Der kunne konstateres falgende:

| bunden af keelderhalsen, pa nordsiden af
bygning A, ses et hul i betondaekket med en
diameter pa ca. 6 cm. Se foto 14.

| hullet anes kanten af et sammensunket
dreenrar.

Ad 5. Konklusion:

Forholdene vurderes at veere identiske ved
huseftersynet.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Skaden skal noteres med en K3-
bemaerkning under pkt. 4.3 Udvendige trap-
per i en retvisende tilstandsrapport.

Skaden er ikke anfgrt og tilstandsrapporten
er derfor ikke retvisende i beskrivelsen af
forholdet.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Betondaekket i bunden af kaelderhalsen
hakkes op, dreenrgret samles og daekket
efterstgbes. Udgiften vurderes til ca. 2.000
kr, incl. moms.

Ad 5. Forbedringer:

Forholdet er en ren reparation.

Forbedringsveerdien saettes til 0 %.

Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skagnsforretningen.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

6. Revner i betondeek i stuen pa 1. sal

Ad 6. Der kunne konstateres falgende:

Etageadskillelsen mellem stuen og 1. sal i

bygning A er stgbt i beton. | stuen i midter-
sektionen er gulvet deekket af vaeg-til-vaeg-
teeppe. Se foto 15.

Under teeppet er der mindre revner i beton-
deekket. Se foto 16. Daekket er stabilt og
jeevnt og der ses ingen fglgeskader.

Ad 6. Konklusion:

Forholdene vurderes at have veeret identi-
ske ved huseftersynet.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Betongulve under veeg-til-veeg-teepper er en
skjult konstruktion, der normalt ikke er til-
geengelige. Skaden kan derfor ikke forven-
tes at fremga af tilstandsrapporten.

Det tilstedende rum (bag dgren th. pa foto
15 og 16) er et uudnyttet loftrum, daekkende
ca. 1/3 af tagetagen. Her er betondaekket
ikke deekket af teepper og i rummet ses til-
svarende revner.

Revnerne i gulvet i dette rum er noteret med
en K1-bemaerkning under pkt. 9.1 Etagead-

Skillelser i tilstandsrapporten. Vurderingen er
korrekt.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

En reparation vurderes at kunne udfgres for
ca. 2.500 kr, incl. moms

Ad 6. Forbedringer:

Forholdet er en ren reparation.

Forbedringsveerdien saettes til 0 %.




Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

7. Uteethed og sveekkelser ved tarnkvist

Ad 7. Der kunne konstateres folgende:

Omkring kippen pa bygning B er der etable-
ret en seerlig tarnkvist til indlaesning af halm.
Se oversigtsfoto 4.

Daekket i kvistkonstruktionen er placeret 10
meter over gulvet og kan kun besigtiges pa
afstand.

Skotrenderne og inddaekningerne er tydeligt
uteette. Treeveerket er opfugtet og angrebet
af hvidskimmelsvamp. Konstruktionen er
svaekket. Se foto 17 - 18.

Ad 7. Konklusion:

Forholdene vurderes at have veeret identi-
ske ved huseftersynet.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

Skaden er noteret med en K3-bemeaerkning
under pkt. 1.3 Skotrender/inddeekninger i
tilstandsrapporten.

Skaden er korrekt vurderet og beskrivelsen
deekkende.

Tilstandsrapporten er retvisende i beskrivel-
sen af forholdet.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

KL oplyser, at have modtaget et overslag pa
reparation af skaden pa ca. 65.000 kr.

Et mere realistisk niveau skgnnes til ca.
100.000 kr, incl. stillads og leje af lift.

Ad 7. Forbedringer:

Forholdet er en ren reparation.

Forbedringsveerdien saettes til 0 %.




Ad 7. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 7. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

8. Revner og last cement i betondaek

Ad 8. Der kunne konstateres falgende:

| et omrade pa ca. 15 m2, i den sydlige del
af bygning D, er betondaekket i etageadskil-
lelsen revnet og svagt gyngende.

Deaekket er et staltegldaek, udstabt med bue-
de hveelv af teglsten, der holdes i spaend
mellem jernprofiler. Jernkonstruktionen har
mindre teeringer, antageligt pga. ammoniak-
dampe fra det tidligere dyrehold i stalden.

Pa undersiden af daekket ses mindre revner
og teeringer ved jernprofilet. Se foto 19 - 20.

Etageadskillelsen er stabil og der ses ingen
folgeskader.

Ad 8. Konklusion:

Forholdene vurderes at have veeret identi-
ske ved huseftersynet.

Ad 8. Fejl og forssmmelser:

Skaden ma tilskrives saedvanligt slid og ved-
ligeholdelsesstanden er normal. Forholdet
er af mindre betydning og pavirker ikke byg-
ningens brug eller vaerdi saerlig meget.

Sadanne forhold skader skal ikke fremga af
tilstandsrapporten, jf. de generelle bemaerk-
ninger pa rapportens side 3.

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten,
hvilket er acceptabelt. Der foreligger ingen
fejl.

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Ad 8. Forbedringer:




Ad 8. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke droftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 8. Eventuelt:

Ingen bemeaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

9. Revner over porten i nordgavien

Ad 9. Der kunne konstateres falgende:

Nordgavlen pa bygning E er muret op som
hulmur uden dilatationsfuger. Muren har en
bredde pa 20,27 meter og en hgjde i kippen
pa 6,70 meter.

| muren er der indbygget en portabning pa
ca. 5,00 (b) gange 3,65 (h) meter. Overlig-
geren er stagbt i beton.

Over overliggeren ses indvendigt revner i
bagmuren, helt til taget. Udvendigt ses rev-
ner omkring overliggeren samt lodrette i sel-
ve falsen pa portabningen.

Se foto 21 - 23.

Revnerne skyldes enten termiske beveaegel-
ser i den store murflade, eller - og mere
sandsynligt - stormskader, efter forplantnin-
ger af bevaegelser i tagkonstruktionen.

Ad 9. Konklusion:

Ejendommen er synet i september 2013 og
det kan ikke udelukkes, at revnerne er op-
staet i forbindelse med én af de efterfglgen-
de - og saerdeles kraftige - efterarsstorme,
Allan i oktober eller Bodil i december 2013.

Det er derfor usikkert om revnerne har veeret
synlige ved huseftersynet.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

Skaden skal bemaerkes med en K3-
bemaerkning under pkt. 2.1 Facader/gavle i
en retvisende tilstandsrapport.

Forholdet er ikke anfgrt, men da det er usik-
kert om det har kunnet konstateres, kan
rapporten ikke siges at vaere misvisende.




Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter inkl. | En reparation skannes at kunne udfgres for
moms: ca. 50.000 kr, incl. moms og stillads.

Ad 9. Forbedringer: Forholdet er en ren reparation.
Forbedringsveerdien saettes til 0 %.

Ad 9. Eventuelle forligsdrgftelser: Der blev ikke draftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 9. Eventuelt: Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

10. Vandhane virker ikke

Ad 10. Der kunne konstateres fglgende:

Vandhanen i drivhuset, bygning F, virker
ikke. Se foto 24.

Der ses ingen teeringer pa ror eller andre
tegn pa skader, der indikerer en defekt.

Ad 10. Konklusion:

Forholdene vurderes at have veeret identi-
ske ved huseftersynet.

Ad 10. Fejl og forssmmelser:

VVS-installationers funktion er ikke omfattet
af Huseftersynsordningen, jf. de generelle
retningslinjer, der er gengivet pa rapportens
side 3.

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten,
hvilket er acceptabelt. Der foreligger ingen
fejl.

Ad 10. Overslag over udbedringsudgifter
inkl. moms:

Ad 10. Forbedringer:

Ad 10. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 10. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




