SKONSERKLARING:

J.nr.

Besigtigelsesdato:

9. marts 2017

Ejendommen :

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

Beskikket bygningskyndig :

(I det felgende betegnet som indklagede/B.B.)

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

Oversigt over klagepunkter:

1. Fejludfert nedlgbsrer fra kekkenvask er ikke beskrevet
i tilstandsrapporten.

2. Traenedbrydning og defekter i let skillevaeg i keelderen
ikke tilstraekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten.

3. Overfladevand fra udvendig rampe ned til garage lgber
ind i keeldergaragen og er ikke beskrevet i
tilstandsrapporten.

Klagers pastand:

Ad1: Umiddelbart efter overtagelse af ejiendommen,
konstaterede KL, at aflabsvand fra kekken Igb ud pa gulv
i keelderen og forsvandt ned i et hul i gulvet, som
tilsyneladende ikke havde forbindelse til et aflabssystem.

Ad 2: Umiddelbart efter overtagelse af ejendommen,
konstaterede KL, at vaeggen mellem garagedel og
veaerkstedrum, var meget radden i bunden og reelt ikke
havde kontakt til gulv.

Ad 3: Efter en regnvejrsdag, kunne KL konstatere, at
overfladevand treengte ind under garageport og ind pa
garagegulvet.

Da KL ikke har veeret advaret om ovennaevnte forhold i
tilstandsrapporten, mener han at BB har begaet fejl i sin
rapport og gnsker denne draget til ansvar.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Ad 1: Aflgbsforholdet omkring gulvet fra faldstammen til
kokkenet, gav ikke pa besigtigelsestidspunktet anledning
til bemaerkninger. | det forholdet var skjult af foranstaende
vaskemaskine, samt en del oplag oven pa
vaskemaskinen.

Ad 2: BB mener han har beskrevet forholdet omkring
skilleveeggen, idet BB henviser til tilstandsrapporten pos.

5.2: K1: Keeldervaegge er nogle steder med skjolder nederst. Enkelte steder
mere udtalt pa keelderveegge, bl.a. i rum mod nordgst.

Note: Pa grund af husets alder og konstruktion anses det ikke for unormalt med
fugt i keeldervaegge.

Desuden henviser BB til saelgers oplysninger under
pkt. 5. (SS: seelger oplysningerne angiver ikke nogen problemer??)

Ad 3: Da det var tarvejr under BB’s besigtigelse gav det
ikke anledning til bemaerkninger, da vandindtraengningen
ikke kunne konstateres. Desuden havde szelger ikke
oplyst om vandindtraengning under regnvejr.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Tart, skyet og ca. 4 grader.




@vrige forhold:

Ingen bemeerkninger.

Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad1. Fejludfgrt nedlgbsror fra
kokkenvask er ikke beskrevet i
tilstandsrapporten.

Foto 1: Ejendommen Skalsbjergvej 1, Sludstrup, 4200
Slagelse

Ejendommen er opfart 1961, og med fuld keelder. Hvoraf
en del er udfgrt som garage med udvendig
nedkarselsrampe.

Foto 2: Faldstamme fra kekkenvask er placeret bagerst i
venstre hjgrne i en lille niche i vaskekaelder. Der kan
konstateres fugtskjolder op ad vaegge.

Foto 3: Ca. 5 cm over gulvniveau er faldstamme af

stagbejern afkortet med et skrat snit (gl. kendt handvaerksmaessig
udfarelse for at undga sidesprgjt og sikre et mere direkte forlab af
spildvand).

Der forekommer en del teering i kanten af aflgbsrgret.

Foto 4: Faldstammen er ikke tilsluttet andet
aflabssystem, men leder spildvand direkte ned i grunden
under keeldergulvet, hvor der kan konstateres at veere et
draenende grusfyld. Det er uvist hvorvidt der er anbragt
omfangsdraen under kaeldergulvet i neeromradet. Safremt
der er dreenrgr i omradet under faldstammen, kan det i et
vist omfang bortfjerne spildvand. Hvilket kan veere arsag
til at der ikke forekommer starre fugtskader, end tilfeeldet
er.

Foto 5: Vaskemaskine som ses i forgrunden var under
BB's besigtigelse placeret med front ca. plant med
tveergaende vaeg til nichen. Det vil sige ca. under en
meter fra faldstammen fra kekkenet. (BB foreviste ved
skansbesigtigelsen et foto der bekreeftede dette. (Dette
foto er indsat som lille billede med pilehenvisninger)
(fotoet har veeret tilsendt naevnet, men ej tilgaet SS. Er nu
eftersendt af BB til SS)

Foto 6: Ved hjagrnet til nichen, kan der konstateres et
gulvaflgb af aeldre dato, som vand fra vaskemaskine har
veeret ledt til hen over gulvet.

BB har ikke anfgrt bemeerkninger til dette forhold i sin
tilstandsrapport.

Ad 1. Konklusion:

Det er skensmandens vurdering, at aflgbet fra
kokkenvasken har veeret fejludfgrt ved husets opfarelse.




Det interimistisk/lemfeeldige udfgrte udlgb fra kakkenvask
til et dreenende materiale uden videre forlgb til et
aflebssystem, er ikke unormalt at se udfert pa
landejendomme opfert far midten af forrige arhundrede.
Dog primeert hvor udlgb af spildevandet sker uden for
huset.

Den aktuelle udfgrelse opfylder hverken dagaeldende
(1961), eller nugeeldende krav til udfegrelse af
spildevandsaflgb. Der ma forventes at der vil ske
udvikling i de fugtbetingede skader pa vaegge og gulve,
ved normalt brugeradfeerd af kekkenvasken. Herudover
kan der ikke udelukkes en sundhedsmaessig risiko ved
udvikling af skimmelsvampe, samt andre
mikroorganismer.

Tilsvarende er aflgb fra handvask i vaskekaelderen udfart
efter datidens lemfaeldige principper. Da handvasken i
keelderen ma antages at benyttes i beskedent omfang, vil
det naeppe give anledning til skader, da spildvand
udledes pa et betongulv med fald til en zeldre
aflebsbrgnd.

Af ejendommens BBR fremgar det at:
Aflebsforhold: Mekanisk rensning med privat udledn. dir. til
vandleb, s@ eller hav.

Det vil sige aflab er ikke fort til offentligt kloaksystem,
men bortledes ved et nedsivningsanleeg pa egen grund.

Generelt ma det antages at ejendommens kloaksystem
overalt er udfgrt mere eller mindre lemfaeldigt og
interimistisk, da al spildvand og regnvand er baseret pa at
skulle udledes ved nedsivning pa egen grund. Denne
antagelse er ligeledes baseret pa aktuelt udferte
aflgbsinstallationer rundt om i keelderen.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det er ikke sk@gnsmanden muligt endegyldigt at fastsla,
hvorvidt kgkkenfaldstammens lemfaeldige udlgb til hul i
gulv, var visuelt tilgeengeligt ved BB’s besigtigelse. Da
vaskemaskinens placering ma antages at have daekket
en del for en normal tilgaengelighed.

Safremt der ikke har vaeret opmagasineret ting ovenpa
vaskemaskinen (som BB pastar), kunne det eventuelt
have veeret muligt at besigtige forhold bag vaskemaskine
ved hjeelp af en lygte.

Ad 1. Punktet burde veere anfort
som felgende i rapporten:

Safremt forholdet har veeret visuelt tilgaengeligt, kunne
forholdet eksempelvis have veeret beskrevet som flg.:

K3: Faldstamme fra kakken er ikke fart til kloaksystem,
men udmunder over hul i keeldergulvet.
Note: Der kan konstateres draeenende materiale i hullet i

4




keeldergulvet, men det ma forventes at der fra tid til
anden vil ske ophobning af spildevand, der ikke kan sive
bort. Hvorved der er risiko for fugtbetingede skader pa
vaegge og gulve i form af skimmelsvampe og andre
sundhedsskadelige mikroorganismer.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er ikke sk@gnsmanden muligt at fastsla et rimeligt
omkostningsniveau for udbedring af forholdet, da det ma
formodes at hele ejendommens kloaksystem skal
omlaegges for at opfylde nutidige krav.

Safremt der kan tilsluttes til eksisterende gulvaflgb i
vaskekeelderen, kan der etableres et fast aflgb fra
faldstammen til dette hvorved omkostningerne
sk@nsmaessigt kan saettes til: kr. 6.000,-

Ad1. Forbedringer:

Der tages udgangspunkt i eendommes gvrige
aflgbsinstallations alder pa ca. 56 ar. Hvorved
forbedringsandelen kan saettes 80%

Ad1. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad1. Eventuelt

Ingen

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Treenedbrydning og
defekter i let skilleveeg i
keelderen ikke tilstraekkeligt
beskrevet i tilstandsrapporten.

Foto 7: Let skilleveeg som adskiller garagen fra
"depotrum”. Vaeggen er udfert med et lsegteskellet
pamonteret en treebetonplade pa den ene side.

Foto 8: Alle laegteender ved gulv har fugtbetinget skader
med treenedbrydning og giver ikke fuld statte for
traebetonpladen. Vaeggen ma betragtes som ustabil.

Foto 9: Udvendige vaegge i depotrum (rum mod nordgst)
har en del fugtskjolder.

BB har anfart fglgende i sin tilstandsrapport under pos
5.2 med karakteren K1: Kaeldervaegge er nogle steder med
skjolder nederst. Enkelte steder mere udtalt pa kaeldervaegge, bl.a. i
rum mod nordgst.

Note: Pa grund af husets alder og konstruktion anses det ikke for
unormalt med fugt i keeldervaegge.

Ad 2. Konklusion:

Opstigende grundfugt har med tiden skabt
treenedbrydning forneden i leegte skellet til skillevaeggen.




Traenedbrydningen har medfgrt at flere lodrette laegter
ikke har kontakt til betongulv, hvorved trae skeletvaeggens
baereevne er svigtet.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Det er skensmandens vurdering, at BB har begaet fejl
ved ikke konkret at have beskrevet traenedbrydning i den
baerende traekonstruktion til den lette skillevaeg mellem
garage og depotrum.

Begrundelse:

Skgnsmanden finder ikke, at en bruger kan fa den
opfattelse af tilstandsrapportens bemaerkning under pos
5.2 om, at der er "fugtskjolder” pa keelderveegge, skal
deekke forholdet om treenedbrydning i den lette skilleveeg.

Ad 2. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Det er sk@gnsmandens vurdering, at forholdet eksempelvis
kunne have veeret beskrevet som flg.:

K2: Der er fugtbetingede skader og treenedbrydning
forneden i de lodrette laegter i skellet konstruktion til let
skillevaeg mellem garage og depotrum. Herudover er en
enkelt treebetonplade defekt.

Note: Da der fortsat ma forventes fugtopstigning, ma der
forventes en yderligere skadeudvikling.

Ad. 2. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ved enkeltvis udskiftning af lodrette leegter (trykimpr.),
kan treebetonplader bevares (+ 1 ny plade).

Anslaede omkostninger: Kr. 4.000

Ad 2. Forbedringer:

Der tages udgangspunkt i at skellet veeggen er fra husets
opferelse.
Hvorved forbedringsandelen kan saettes til 80 %

Ad 2. Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt

Ingen




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 3. Overfladevand fra
udvendig rampe ned til garage
leber ind i keeldergaragen og er
ikke beskrevet i
tilstandsrapporten.

Foto 10: Nedkgrselsrampe til keelder garage er uden
belzegning og blot fastkegrt jord.

Foto 11: Garagegulv bag garageport observeret i tgrvejr.
Der kan konstateres fald i betongulv hen mod gulvafigb
og draenbrgnd. | dreenbrgnd kan der konstateres tilsluttet
dreenrgr. Det er uvist hvorvidt der er udfgrt dreen under
hele kaelderen.

Foto 12: KL's foto taget under regnvejr, viser
overfladevand pa garagegulv. Vand kan ses at lsbe mod
gulvaflab og dreenbrend.

Foto 13: Der er ikke udfert regnvandsbrgnd, eller Aqua
dreen foran garageport for afledning af overfladevand fra
nedkarselsrampe. Der kan ikke udelukkes at veere udfert
dreenrgr lige under terreen foran port, som er tilsluttet
dreenbrgnd inde i keelderen. | sa fald kan dette optage en
mindre del af nedbgrsmaengden. Men der vil fortsat veere
en del der kan treenge ind i keelder, i det nedstabt
stalprofil/styreskinne for garageport er delvist beskadiget
og nedbrudt af rustangreb.

Der er ikke anfgrt bemaerkninger om forholdet i
tilstandsrapporten.

Ad 3. Konklusion:

Det er skensmandens vurdering, at der ved opfgrelsen af
ejendommen i 1961, ikke er teenkt naermere over
problematikken med at overfladevand fra
nedkarselsrampen fra tid til anden vil treenge ind pa gulv i
garagen, nar der ikke blev udfart regnvandsbrgnd eller
udfgrt Aqua dreen foran port.

Det er skensmandens vurdering, at tidligere ejer, der har
beboet ejendommen siden opfgrelsen, har levet med at
der en gang i mellem traengte regnvand ind pa gulv, idet
vandet blot lab fa meter hen over betongulv i garagen, for
herefter at forsvinde ned i dreenbrgnd og gulvaflagb.

Ad 3. Fejl og forsemmelser:

Det er skensmandens vurdering, at BB har begaet fejl
ved ikke at have anfgrt en bemaerkning i
tilstandsrapporten og forholdet.

Begrundelse:
Forholdet er visuelt konstaterebart og det indgar i
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Huseftersynsordningens vurderingsrundlag, at vurdere
terreenfalds eventuelle skadelig pavirkning af
bygningskonstruktioner, nar der forekommer storre
maengder overfladevand.

Ad 3. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Det er sk@gnsmandens vurdering, at forholdet eksempelvis
kunne have veeret beskrevet som flg.:

K2: Der mangler en regnvandsbrend, eller udfgrelse af
en linje Aqua draen foran garageport, der kan opsamle
regnvand der stremmer nedad nedkgrselsrampe.

Note: Manglende brgnd/Aqua dreen vil med stor
sandsynlighed medfgre at regnvand til tider vil treenge ind
under port til garage. Da gulv er udfert af beton og der
ikke er organisk materiale i naerheden, anses der ikke
risiko for felgeskade pa anden bygningsdel. Dog vil
opmagasineret inventar tage skade.

Ad. 3. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skansmandens vurdering, at der kan etableres et
afveergedraen i terraenoverflade foran garageport, som
tilsluttes eksisterende dreensystem. - Safremt det
eksisterende dreensystem er funktionsdueligt.

Anslaede omkostninger: kr. 10.000,-

Evt. bgr der etableres en grundvandspumpe i
eksisterende regnvandsbrend inde i garagegulv (uden for
skadeopgegrelse)

Ad 3. Forbedringer:

Det er skensmadens vurdering, at da det ma antages, at
eksisterende forhold har veeret til stede under hele
ejendommens levetid, vil en a&ndring af dette forhold
veere at betragte som en 100 % forbedring.

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen

Ad 3. Eventuelt

Ingen




