SKONSERKLARING

J.nr. 14151

Besigtigelsesdato:

Mandag den 2. februar 2015 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 anferes 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.

Ad.

Ad.

Ad.

Ad.

Ad.

Ad.

Ad.

Ad.

Ad.

Ad.

1.

2.

10.

11.

Terreenbelaegning har fald mod bygningen.

Manglende isolering om aftraeksrgr fra
baderum.

Aftreeksrgr fra bad og bryggers i keelder er ikke
fgrt gennem tag.

Manglende fugleklodser ved tagfod.
Fugtaftegninger pa beerende rem.
Revnede fuger i murvaerk over vinduer.

Fundamentet har flere revnedannelser og
afskalninger.

Skader pa lyskasser.

Malerafskalning pa veegge ved udvendig
keeldertrappe.

Gelaender omkring keeldertrappe er ikke udfort
med forsvarlig afskaermning.

Udbedring af forhold vedrgrende keelder.




Skensmandens erklaering

Klagers pastand:

K.K. har anmeldt skaderne til ejerskifteforsikringen, som
har pataget sig at klage over tilstandsrapporten udarbejdet
af B.B.

K.K.’s forsikringsselskab mener ikke at B.B.’s tilstands-
rapport viser husets rette tilstand og henviser til en tidligere
tilstandsrapport for eiendommen udarbejdet fa maneder
forinden, hvor der er medtaget flere skader, som ikke er
overfart til tilstandsrapporten udarbejdet af B.B.

K.K.’s ejerskifte forsikringsselskab har gennemgaet
ejendommen og mener at klagepunkterne Ad.1 til Ad. 11
burde have veeret medtaget i tilstandsrapporten.

K.K. har anmeldt skaderne til ejerskifteforsikringen, som vil
deekke skaderne Ad. 3,4,6,7,8,9,10,11.

Kravet er deekning af selvrisiko pa kr. 5.000,- pr skade,
svarende til 8 x kr. 5.000,- = kr. 40.000. -

K.K.’s krav for Ad. 1,2,5 er at fa manglerne udbedret eller
et belgb udbetalt for selv at kunne udbedre skaderne.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

B.B. havde dagen fgr sendt afbud pr. mail og deltog ikke i
syn- og skgnsforretningen.

Klagepunkterne Ad. 1 til Ad. 11 blev som kvittering for mail
sendt til B.B. for eventuel kommentarer.

Der er ikke modtaget kommentarer til klagepunkterne.

Vejret pa Sne pa taget og delvist pa terraen
besigtigelsestidspunktet: Overskyet og let snevejr.
@vrige forhold: Ingen bemeaerkninger.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 1.
Terreenbelaegning har fald
mod bygningen.

Ejendommen er en 1-plans villa med fuld keelder opfart i
1980. Foto nr. 1.

Udvendig terreen og ejendommens adgangsvej mod vest
falder mod ejendommens vestgavl og nordside

Der er udfart belaegningssten pa adgangsvej og
ejendommens nordside, samt pa parkeringsplads ved
nordgavl.

Belzegningen pa ejendommens nordside er sporkgrt, hvori
der er vandansamlinger og der er ikke tilstraekkeligt fald
mod terraenaflgb anbragt i carport.

Ved vestgavl er der udfgrt en 5 meter bred belagt
parkeringsplads, som er afsluttet med plantebed langs
husfacaden.

Der kan registreres at belaegningen og haveanlzegget har
et kraftigt fald mod vestgavlen. Foto nr. 2.

Ad 1. Konklusion:

Det skgnnes at terreenfaldet mod huset og den sporkarte
belaegning har veeret tilstede ved B.B.’s besigtigelse af
ejendommen.

Det skannes ligeledes at den manglende terraenfald bort
fra ejendommen har veeret en medvirkende arsag til den
konstaterede opfugtning af kaelderydervaegge mod vest og
nord.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Det er en fejl at den manglende terreenfald bort fra huset
ikke er beskrevet i tilstandsrapporten og karaktersat til K3.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedring: Terreenforholdet aendres rundt omkring huset,
saledes at overfladevand kan lgbe veek fra huset og der
etableres ngdvendige aflabsbrgnde, for bortledning af
overfladevand.

Det skannes at eksisterende belaegningssten kan
genanvendes.

Udbedringsomkostningerne skannes til kr. 50.500. —

Ad 1. Forbedringer:

Forbedringen skannes til 20%

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




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 2.
Manglende isolering om
aftreeksror fra baderum.

Nederste del af aftraeksrgr i tagrum er isoleret, men
isoleringen mangler pa gverste del ved tagheette.
Fotonr. 3

Ad 2. Konklusion:

Det skennes at ovennavnte forhold var tilstede ved
udarbejdelsen af tilstandsrapporten den 30-11-2012.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Det er en fejl at forholdet ikke er beskrevet i
tilstandsrapporten og karaktersat til K1 med en tilhgrende
Note: Har karakteren K 1, da der ikke kan registreres
folgeskader pa grund af den manglende isolering.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsomkostninger ved efterisolering ved taghaette
skannes til kr. 400. -

Ad 2. Forbedringer:

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

Ad 2. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt:

Ingen




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 3.

Aftreeksrar fra bad og
bryggers i keelder er ikke fart
gennem tag.

Aftraeksrgrene fra bad og bryggers i keelder er fgrt op i
hulmur og afsluttet i loftrum ved tagfod. Der mangler
tagheetter og tilslutninger hertil fra begge aftraeksrar.

| tagrum ved aftreek fra badevaerelse kan der konstateres
fugtmarkeringer pa underside tagplader, laegter og spaer og
leegterne har begyndende mgrkfarvning af fugt.

Foto nr. 4

Ved aftraek fra bryggers kan der konstateres kraftig op-
fugtning i spaer og leegter og stedvis kraftig mgrkfarvning af
spaer og laegter. | omradet ved aftraek kan der i tagrummet
konstateres tgjstav / fibre, som skannes at stamme fra
tarretumbler, der er tilkoblet aftreeksventilen i keelderen.
Foto nr. 5.

Ad 3. Konklusion:

Det skgnnes at de begyndende fugtmarkeringer i tagrum
fra keelderaftraeksrgrene (foto nr. 4) har veeret tilstede ved
udarbejdelsen af tilstandsrapporten den 30-11-2012.

Den kraftige opfugtning og tgjstev ved aftraek fra bryggers
sk@nnes at vaere af nyere dato og skannes ikke at have
veeret tilstede ved besigtigelsen.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Fugtmarkeringerne i tagrummet samt det utilstraekkelige
antal tagheetter/ aftraeksrer burde have veeret beskrevet i
tilstandsrapporten.

Det er skensmandens vurdering, at det er en fejl, at de
manglende tagheetter fra ventilationen i badeveaerelse og
bryggers i keelder ikke er beskrevet og karaktersat til K3 og
med en note om mulige fglgeskader.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsomkostninger for montering af 2 stk.taghaetter
skannes til kr. 2800.-

Ad 3. Forbedringer:

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

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




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 4.
Manglende fugleklodser ved
tagfod.

Ved tagfod, under nederste tagplade kan der konstateres,
at der mangler fugleklodser flere steder og andre steder
har fugleklodserne utilstreekkelig stgrrelse.

Foto nr. 6.

Ad 4. Konklusion:

Det skannes at ovennaevnte forhold var tilstede ved
udarbejdelsen af tilstandsrapporten den 30-11-2012,

da skaderne er omtalt i en tidligere tilstandsrapport fra den
02-08 -2012.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Det er en fejl at de manglende fugleklodser ikke er naevnt i
tilstandsrapporten og karaktersat til K1.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsomkostningerne ved udskiftning / montering af
nye fugleklodser skannes til kr. 5.700. -

Ad 4. Forbedringer:

Forbedringen skannes til 20%

Ad 4. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad 4. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 5.
Fugtaftegninger pa beerende
rem.

Udheenget pa ejendommens langsgaende facaderne er
opbygget som en lukket konstruktion, hvori tagrenden er
indbygget

Pa nord- og syd facade kan der pa den gennemgaende
murrem konstateres lodretgaende fugtmarkeringer.

Der kan ikke umiddelbart konstateres skader i murvaerk og
vinduer som fglge af fugtindtraengningen.

Foto nr. 7.

Ad 5. Konklusion:

Fugtmarkeringerne sk@gnnes at fremkomme som fglge af
overlgb fra tagrende ved en kraftig regnbyge eller ved en
eventuel manglende rensning eller som folge af fygesne,
som kan komme ind i udhaengskonstruktionen.

Fugtmarkeringerne har ikke medfgrt skader pa andre
bygningsdele og skgnnes at kunne opsta lejlighedsvis som
folge af ovenstaende.

Det skannes at fugtmarkeringerne ikke har veeret
umiddelbart synlige.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Ingen.

Det er skensmandens vurdering at murremmene har veeret
forholdsvis nymalede og fugtmarkeringerne ikke har veeret
umiddelbart synlige ved B.B.’s besigtigelse den 30-11-
2012.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsomkostninger ved ny maling vurderes til kr.
1.000.-

Ad 5. Forbedringer:

Ingen, da der kun er tale om reparation.

Ad 5. Eventuelle Ingen
forligsdroftelser:
Ad 5. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 6.
Revnede fuger i murvaerk
over vinduer.

Der er en fin revnedannelser ved murfuge over
vinduesoverligger ved veerelse pa sydfacade, ved 2
vinduer pa nordgavl samt ved 2 vinduer pa nordfacaden.
Vinduesoverliggere pa nordfacade mod vestgavl har en
mindre nedbgjning, som sk@nnes at veere fra
ejendommens opferelsestid.

Fotonr. 8

Ad 6. Konklusion:

Det skgnnes at ovennaevnte forhold var tilstede ved
udarbejdelsen af tilstandsrapporten den 30-11-2012.

Skaderne burde vaere beskrevet i tilstandsrapporten under
et selvsteendigt punkt.

B.B. har i tilstandsrapporten beskrevet fglgende under
punkt 2.1. Facader/gavle:

- | facademuren mod nord er der en meget fin revne i
studs- og liggefuger neermest det udadgaende hjgrne mod
vest.

Ovenstaende er karaktersat til K1.

- | facademuren mod syd er der en revne i studs- og
liggefuger og med lidt udfald af martel fra en enkelt
studsfuge fra tagremmen og ned til vinduet fra veerelset.
Ovenstaende er karaktersat til K1.

Ovenstaende beskriver ikke de konstaterede
revnedannelser ved de murede overliggere.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser:

Det er en fejl at revnedannelserne ved vinduesoverliggerne
ikke er beskrevet i tilstandsrapporten og karaktersat til K1,
med en tilhgrende note, som f.eks kunne veere:

Karakteren K1 er givet, da revnen er beskyttet af
tagudhaenget.

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Reparation og udskiftning af murfuge.
Udbedringsomkostningerne skannes til kr. 6.300, —

Ad 6. Forbedringer:

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

Ad 6. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:
Ad 6. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 7. Fundamentet har flere
revnedannelser og
afskalninger.

| keelderydervaeggene kan er der konstateres flere
revnedannelser.

Pa nordfacaden under vindue til badeveerelse, pa vestgavl
ved NV hjgrne, pa begge sider af lyskassen, samt pa
sydfacaden under vinduer i gstenden.

Der er pudsafskalning ved gavl hjgrne mod Sd.
Fotonr. 9

Ad 7. Konklusion:

Det er skensmandens vurdering, at revnerne har veeret
tilstede ved B.B.’s besigtigelse den 30-11-2012.
Revnerne vestgavl er beskrevet i tilstandsrapporten.

| tilstandsrapporten mangler der beskrivelse af revnerne pa
nord- og sydfacaderne, samt pudsnedfaldet ved S&
hjerne, der kan veere en viderudvikling af pudsrevner
samme sted.

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

Det vurderes at B.B. har beskrevet revnerne pa vestgavlen
korrekt, men mangler beskrivelse af gvrige revner pa nord-
og sydfacaderne.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsomkostninger vurderes til kr. 500.-

Ad 7. Forbedringer: Ingen.
Ad 7. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:

Ad 7. Eventuelt: Ingen




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 8. Skader pa lyskasser.

Lyskassen mod nord har vandretgdende revnedannelser
og fugen mellem lyskasse og sokkel har en fin
revnedannelse.

Lyskassen mod vest har vandret- og lodretgaende
revnedannelser.

Lyskasserne mod syd har stedvis malingafskalninger og
enkelte pudsafskalninger.

Foto nr.10.

Ad 8. Konklusion:

Det er skensmandens vurdering, at revnerne har veeret
tilstede ved B.B.’s besigtigelse den 30-11-2012.

| tilstandsrapporten fra 30-11-2012 er der beskrevet
folgende under pkt. 4.4. Udvendige lyskasser.:

| kanten pa lyskasser foran keeldervinduet i kaelderyder-
veeggen mod nord er der et par enkelte revner.
Ovenneaevnte har faet karakteren K1.

B.B. mangler at beskrive at revnedannelserne ogsa geelder
for lyskassen mod vest.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Revnedannelserne i lyskassen mod nord skgnnes at veere
korrekt beskrevet.

Det er en fejl at revnedannelserne i lyskassen mod vest
ikke er beskrevet i tilstandsrapporten.

Det er skensmandens vurdering at lyskasserne har veeret
forholdsvis nymalede og maling- og pudsafskalningerne i
lyskassen mod syd ikke har veeret tilstede ved B.B.’s
besigtigelse den 30-11-2012.

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsomkostninger til reparation af revnerne
vurderes til kr. 750.- for lyskassen mod vest.

Ad 8. Forbedringer:

Ingen, da der kun er tale om reparation.

Ad 8. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:
Ad 8. Eventuelt: Ingen
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 9. Malerafskalning i
vaegge ved udvendig
kaeldertrappe.

Veaeggene omkring keeldertrappe har flere steder
afskalninger i malingslaget, isaer pa nederste del ved
keelderdgr.

Foto nr. 11

Ad 9. Konklusion:

Det er oplyst at kaelderskakten var nymalet ved B.B.’s
besigtigelse og der er som fglge heraf ikke registreret
skader ved malerbehandlingen.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

Det vurderes at B.B. ikke har begaet fejl under dette punkt.

Ad 9. Overslag over Ingen
udbedringsudgifter inkl.

moms:

Ad 9. Forbedringer: Ingen.
Ad 9. Eventuelle Ingen

forligsdrgftelser:

Ad 9. Eventuelt:

Ingen
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 10. Geleender omkring
keeldertrappe er ikke udfert
med forsvarlig afskaermning.

Geleender/veern om keeldertrappe er udfgrt med nedstabte
stalrer i betonvaeg mod terreen.

Pa stélrerene er der monteret vandretliggende traeveern.
Fotonr. 11 0og 12

Ad 10. Konklusion:

Det kan konstateres at veernet til keeldertrappen ikke
opfylder geeldende krav til personbeskyttelse, idet der
mangler balystre, som skal veere udformet og placeret
saledes, at der ikke er mulighed for personskader.

Der henvises til handbogen og afsnit 10 i Oversigt over
byggeskik og byggeteknik

Ad 10. Fejl og forssmmelser:

Det er sk@gnsmandens vurdering, at det er en fejl, at den
utilstraekkelige vaern om keeldertrappen ikke er beskrevet i
tilstandsrapporten og karaktersat til K3 med en note om
mulige personskader.

Ad 10. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Reparationsomkostninger ved etablering at tilstraekkelig
antal lodretstaende balystre pa eksisterende traeunderlag
vurderes til kr. 2.300. -

Ad 10. Forbedringer: Ingen
Ad 10. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:

Ad 10. Eventuelt: Ingen
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 11. Udbedring af forhold
vedrgrende kaelder.

Keelderyderveeggene er opbygget af beton.
Indvendige keelderskillevaegge er opmuret og en enkelt er
udfgrt som let gipsveeg.

Pa keelderydervaegge og skillevaegge er der indvendig
opsat savsmuldstapet, som er malerbehandlet. Mod gulv
uden fliser er der afsluttet med en traefodliste.

Veaegge i badeveaerelse har fliser til loft og i bryggers er der
fliseri ca.1,8 m hgjde.

Kaeldergulve bestar af betonafretning og dreenlag udfart i
lgs Leca. Pa gulvet er der udlagt gulvtaeppe i 2 veerelser
mod syd og sydvest, 2 vaerelser var uden taeppe og der er
flisebeklaedning i badeveerelse, bryggers og ved
udgangsdgar i gstgavl.

Pa ydervaeggene ved gulv mod @st og syd blev der malt
hgj fugtighed og ved vestgavl samt pa nordsiden blev der
malt unormal hgj fugtighed i vaeggene.

| skilleveeg mod badeveerelse i NV veerelse kan det
konstateres at vaeggen er meget opfugtet og at der er
begyndende skimmelvaekst bag tapet. P4 modsat side af
vaeggen i badeveerelse er toilettet anbragt og der er ikke
fugt herfra. Foto nr. 13.

Pa gavlvaeg mod vest i SV veerelse er der Igstsiddende
puds og pudsnedfald under radiator og der kan her males
en meget hgj fugtighed.

Ved at lgfte gulvtaeppe samme sted kunne der ogsa her
males meget hgj fugtighed og det sk@nnes at der er
begyndende skimmelvaekst under gulvtaeppe.

Keelderen er opvarmet i alle rum og kan ventileres via
vinduer. | keelderen kunne der ikke umiddelbart lugtes
fugtig keelderlugt.
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Ad 11. Konklusion:

Det skgnnes at ovennaevnte forhold var tilstede i et
eventuel mindre omfang ved udarbejdelsen af
tilstandsrapporten den 30-11-2012.

Skaderne er omtalt i en tidligere tilstandsrapport fra den
02-08 -2012. med fglgende tekst under punkt 5.2 Veegge:
Der er fugtaftegninger, mindre opfugtning,
skimmelaftegninger og lasnet puds enkelte steder.

| evrigt henvises der til konklusion i spgrgsmal Ad. 1.
Det kan ikke udelukkes at noget af den malte fugtighed kan

skyldes en defekt grundvandspumpe, som var under
udskiftning under syns- og skgnsforretningen.

Ad 11. Fejl og forssmmelser:

Det er en fejl at B.B. ikke har beskrevet, at der kan
registreres fugtighed i bl.a. keelderydervaeggene.

Det er ligeledes en fejl at B.B. ikke har beskrevet ,at der er
fare for skimmeldannelser bag de tapetserede keelder-
vaegge, isaer nar disse er opfugtet.

Herudover burde pudsnedfaldet under radiatoren mod vest
og de begyndende skimmeldannelser i vaerelse mod NV
veere beskrevet.

Ad 11. Overslag over
udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsomkostninger for nedtagning af tapet,
afrensning for skimmel og reparation af puds, samt
udbedring af teeppebelagte gulve er af murmester vurderet
til kr. 61.250. — vurderingsprisen skgnnes rimelig.

Ad 11. Forbedringer: Ingen.
Ad 11. Eventuelle Ingen
forligsdrgftelser:

Ad 11. Eventuelt: Ingen
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