SKONSERKLARING

J.nr. 17102

Besigtigelsesdato:

Torsdag den 02.11.2017, kl. 10%.

Ejendommen:

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

Beskikket bygningskyndig:
(I det felgende betegnet som den bygningssagkyndige /
B.B.)

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

Tilstede ved skgansmadet:

(Hvis andre end sagens parter deltager anfgres 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:

Ifelge klageskema og de med gult markerede
klagepunkter i skema, alt ifglge klager.

1. Ved udarbejdelse af Tilstandsrapport er der
ikke medtaget oplysninger fra "Energimaerke”,
som angiver at udvendige veegge i Bygning B —
Beboelse/garage (i alt 64 m? heraf 17 m? gara-
ge) som i sin form korrekt kan vurderes til at
vaere opfart i 1970°erne, er udfgrt i massive
Leca-sten. Anvendelse af massive sten uden
hulmursisolering har ikke veeret en gyldig
byggemade til boliganvendelse i DK i mange ar.
Uagtet dette er der ikke i Tilstandsrapporten
anfart nogle kommentarer om dette — end ikke
"UN”, som angiver, at der er et forhold, som bar
undersgges naermere.

2. Ligeledes er der ikke anfgrt at massiv veeg er
udfagrt mellem “beboelse” i garagen samt selve
garagen, som er uopvarmet. Der er ligeledes
massiv veeg mellem garage og entre til hoved-
huset.

3. | det ene af de tre rum, som udgar "beboel-
ses-delen” af garagen er der ikke varmeinstal-
lation, og den etablerede varmeinstallation kan
umiddelbart vurderes til at veere utilstraekkelig -
se billede. En sadan mangel ma formodes at
medfare en kommentar fra den Sagkyndige.

4. Den Sagkyndige har korrekt anfert, at polysty-
renplader er anvendt som loftsbekleedning, og
anfgrer at denne bekleedning er “uhensigts-
maessig”. Men har ikke anfgrt at der under tapet
pa de 2 yderveegge i det "uopvarmede” rum
ogsa er opkleebet polystyrenplader. Anvendes af
polystyrenplader er ikke alene uhensigtsmees-
sig, men ulovlig uden en klasse 1 beklaedning
monteret direkte pa isoleringen.

5. | veegge i ’garage/beboelse” ses ogsa
afskalning af puds nederst pa leca-vaggene
pga. manglende fugtspaerre mod fundament,
som ligeledes kan indikere at bygningen ikke er
opfert med henblik pa anvendelse som
beboelse. Pa side 7/19 i Tilstandsrapporten har
den Sagkyndige mulighed for at anfgre
bemaerkninger, og det findes relevant, hvis der
her var anfert at bygning B’s godkendelse som
beboelse burde undersgges nzermere eller et
"UN” kunnen veere anfgrt i gennemgangen af de
enkelte bygningsdele side 9/19 og 10/19.

Klagers pastand:

K.L. oplyser en kebspris pa kr. 800.000 som er
aftalt pa baggrund af et beboelsesareal pa knapt
200 m® med mulighed for separat lejlighed i




bygning B. Pa baggrund af registrerede mangler
i Tilstandsrapporten kreeves en godtggrelse pa
kr. 100.000 som kgber ville have kreevet, hvis
han havde veeret vidende om bygningens
mangler.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

B.S: afviser, idet man ger opmeerksom pa at
arealer og isoleringsforhold i Energimaerknings-
rapporten samt ejendomsmaeglers beskrivelse
ikke skal behandles i Tilstandsrapporten.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

10°C — gravejr, men tort.

@vrige forhold:

Ingen bemaerkninger.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad1.:

Ved udarbejdelse af Tilstandsrapport er der ikke
medtaget oplysninger fra "Energimaerke”, som angi-
ver at udvendige vaegge i bygning B — beboelse/-
garage (i alt 64 m? heraf 17 m? garage) som i sin
form korrekt kan vurderes til at veaere opfert i
1970’erne, er udfgrte massive leca-sten. Anvendelse
af massive sten uden hulmursisolering har ikke veaeret
en gyldig byggemade til boliganvendelse i DK i
mange ar. Uagtet dette er der ikke i Tilstandsrappor-
ten anfert nogle kommentarer om dette — end ikke
"UN”, som angiver, at der er et forhold, som bgr
undersgges naermere.

Det kan konstateres at ejendommen bestar at et
sakaldt hovedhus med udnyttet tagetage (byg-
ningen er benaevnt: bygning A i Tilstandsrappor-
ten) samt en bygning pa gavlen i et plan og med
fladt tag (pulttag) og benaevnt bygning B i
rapporten.

En grov opmaling viser et areal pa hovedhuset
pa 88 m? i grundplan og et sk@nnet tagetage-
areal pa 64 m? alt sammen beboelse.
Bygningen i et plan, bygning B, har ved grov
opmaling ca. 64 m?, hvoraf ca. 16 m? er garage
og @vrige ca. 48 m? er indrettet som beboelse
med 2 stuer, tekokken og badeveerelse samt
entre til bygning A.

Ydervaegge i bygning B er udfgrt med 30 cm
massive leca-blokke. Skilleveegge (ogsa ud mod
garage, er udfegrt med 10 cm letbetonblokke.
BBR angiver al ovennzevnte areal som en
bygning fra ar 1906 og med samlet boligareal pa
210 m?, heraf 80 m? udnyttet tagetage lig 130 m?
i stueplan. Samlet bebygget areal pa 153 m?
heraf 23 m? garage.

Ad 1. Konklusion:

En Tilstandsrapport har til formal at afdaekke
bygningsskader. Udenfor ordningen falder funk-
tionsforhold og lovlighed efter offentlige forskrif-
ter bortset fra abenlyse overtraedelser af byg-
ningslovgivningen. B.S. skal og har opdelt/litre-
ret eiendommen pa hensigtsmaessig made samt
anslaet arealerne uden egentlig opmaling. Byg-
ning B indgar i BBR’s beboelsesareal pa 210 m?
og da bygning B ikke er litreret selvstendigt,
men er angivet med ar 1906, sa kendes opfar-
elsesaret ikke og skal ikke anfares.

S.S. vurderer at bygningen meget vel kan veere
opfert farst i 1970’erne og i sa fald er yder-
vaegge efter reglerne.

K.L. anerkender ikke bygning B som bolig.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Under "Bemeerkninger” pkt. 5 har B.S: anfert:
Areal pa bygning A og B afviger fra BBR.
Bygningsbeskrivelsen er rettet i henhold til de
konstaterede forhold ved besigtigelsen.
Endvidere star trykt:
Oplysningerne er
opmaling.

Pa side 18, pkt. 2 er angivet:
Bygning B: Massiv murveerk, Leca.
Pa side 19, pkt. 8:

Bygning B skillevaegge: letbeton.

ikke baseret pa faktisk




Ad 1. Punktet burde veere anfart som fglgende i
rapporten:

Under "Bemeerkninger” pkt. 5 bgr anfgres:

| BBR er ejendommen angivet som 1 bygning.
Bar litreres som 2 bygninger.

Areal vurderes at afvige fra BBR.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsudgifter vurderes at omfatte isolering
af diverse bygningsdele, men efter hvilket ar?
Da S.S: vurderer at bygning B meget vel kan
vaere opfert fer 1977, da vurderes det at
indervaegge mod garage skal isoleres.
Udbedringsudgifter sk@nnes til kr. 23.000.

Ad 1. Forbedringer:

Der vurderes en forbedring pa kr. 23.000.

Ad 1. Eventuelle forligsdraftelser:

Der er ingen forligsdreftelser.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 2. :

Ligeledes er der ikke anfert at massiv vaeg er udfert
mellem ”"beboelse” og garage samt selve garagen,
som er uopvarmet. Der er ligeledes massiv veeg
mellem garagen og entre til hovedhuset.

Det kan konstateres, at der er en ca. 10 cm let-
betonveeg mellem uopvarmet garage og @vrige
rum.

Ad 2. Konklusion:

Safremt bygning B er opfert fer 1977, da
vurderes de aktuelle letbetonveegge at veere
tilstreekkelige ud mod garagen.

B.S. vurderes ikke at skulle tage stilling hertil i
Tilstandsrapporten, da der ikke er nogen skade.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Under bygning B, pkt. 8. Inderveegge/skilleveeg-
ge har B.S. ingen bemeerkninger.

Under "Oplysninger til ejerskifteforsikring”, side
19, pkt. 8 har B.S. anfart: Letbeton i B.

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

S.S: vurderer at der ikke skal anfgres noget i
rapporten ud over at skrive ’letbeton” i
oplysninger til ejerskifteforsikring.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Her henvises til svar AD 1, idet det er en og
samme udbedring.

Ad 2. Forbedringer:

Her henvises til svar AD 1.

Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der er ingen forligsdraftelser.

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 3. :

| det ene af de tre rum, som udggr "beboelses-delen”
af garagen er der ikke varmeinstallation, og den etab-
lerede varmeinstallation kan umiddelbart vurderes til
at veere utilstraekkelig - se billede. En sddan mangel
ma formodes at medfgre en kommentar fra den
Sagkyndige.

| hjerneveerelse ved siden af garagen var der
ikke nogen varmeinstallation. | det andet hjagrne-
veerelse (mod marken) var der 2 centralvarme-
radiatorer samt en el-radiator. Radiator under
vindue vurderes opsat efter B.S. besgg i
forbindelse med nyt varmepumpesystem.

| badeveerelse var der et oliefyr som sammen
med ragraret ud til skorsten afgiver varme.

Ad 3. Konklusion:

Bortset fra det farstnaevnte veerelse, sa vurderes
der at veere tilstraekkeligt med varmekilder i rum-
mene. Om der har veeret en el-ovn/blaeser i det
fagrstneevnte rum kan S.S: ikke afggre. Rummet
skonnes at have veeret anvendt som soveveer-
else.

B.S. vurderes ikke at skulle tage stilling til oven-
naevnte forhold med de veerende installationer.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Under afsnit B, pkt. 11 har B.S: ingen bemaerk-
ninger til manglende varmekilder.

Under "Oplysninger til ejerskifteforsikring”, side
19, pkt. 11 har B.S: registreret:
Olie/centralvarme: B og El-varme: B.

Ad 3. Punktet burde veere anfgrt som falgende i
rapporten:

Det er S.S.’s vurdering at der ikke skal registre-
res noget her ud over de af B.S. oplyste registre-
ringer pa side 19.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsudgifter til en el-radiator skgnnes til
kr. 2.500.

Ad 3. Forbedringer:

Forbedring skannes til kr. 2.500.

Ad 3. Eventuelle forligsdraftelser:

Der er ingen forligsdrgftelser.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad4.:

Den Sagkyndige har korrekt anfgrt, at polystyrenpla-
der er anvendt som loftsbekleedning, og anfgrer at
denne bekleedning er "uhensigtsmeessig”. Men har
ikke anfgrt at der under tapet pa de 2 yderveegge i
det ’uopvarmede” rum ogsa er opklaebet
polystyrenplader. Anvendelse af polystyrenplader er
ikke alene uhensigtsmaessig, men ulovlig uden en
klasse 1 bekleedning monteret direkte pa isoleringen.

Det kan konstateres at der i det "uopvarmede”
rum forefindes polystyrenplader under tapet pa
de 2 ydervaegge.

Ad 4. Konklusion:

Opseetning af polystyrenplader har ikke ngdven-
digvis veeret ulovlig pa opfgrelsestidspunktet,
men de bar registreres.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Under afsnit B, pkt. 2.2 har B.S. ingen bemeerk-
ninger.

Veaegbeklaedningen bgr registreres i lighed med
loftbeklzedningen.

Ad 4. Punktet burde veere anfgrt som fglgende i
rapporten:

Under afsnit B, pkt. 2.2 bar registreres:

K3. | hjgrnevaerelse mod nordgst sk@nnes der at
veere polystyrenplader under tapet pa de 2
yderveaegge.

Note: Bekleedningen er ikke hensigtmaessig, da
den er brandbar.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsomkostninger til opseetning af en
klasse 1 bekleedning skegnnes til kr. 6.000.

Ad 4. Forbedringer:

Der skgnnes ingen forbedringer.

Ad 4. Eventuelle forligsdraftelser:

Der er ingen forligsdrgftelser.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad5.:

| veegge i "garage/beboelse” ses ogsa afskalning af
puds nederst pa leca-veeggene pga. manglende
fugtspeerre mod fundament, som ligeledes kan
indikere at bygningen ikke er opfert med henblik pa
anvendelse som beboelse. Pa side 7/19 i
Tilstandsrapporten har den Sagkyndige mulighed for
at anfgre bemaerkninger, og det findes relevant, hvis
der her var anfert at bygning B’s godkendelse som
beboelse burde undersgges naermere eller et "UN”
kunne veere anfgrt i gennemgangen af de enkelte
bygningsdele side 9/19 og 10/19.

Der ses mindre afskalninger af puds udvendigt
samt lidt fugt indvendigt i hushjgrne mod sydast,
men her har K.L. gravet til varmereor.

Ad 5. Konklusion:

De konstaterede afskalninger vurderes ikke at
indikere at der mangler fugtspaerre under leca-
veegge. Alene facadepudsen som er fart op over
samlingen mellem sokkel og veeg vil kunne
overfgre lidt fugt.

Den udvendige fugt i sydgsthjernet kan skyldes
manglende opvarmning eller f.eks. mgbel i hjgr-
net og vurderes ikke ngdvendigvis at have veeret
tilstede den 08.07.2016.

Der vurderes ikke at veere tydelige tegn pa
eventuel manglende fugtspaerre og B.S. skal
ikke foretage destruktive undersggelser.
Spergsmalet anvendes af K.L. som vaerende
forklaring/arsag til at bygningen ikke er opfart
med henblik pa anvendelse som beboelse.
Denne problematik mener S.S. at have vurderet
under klage AD 1 og S.S. vurderer ikke at situa-
tionen skal medfgre "UN” under bygningsdele
side 9/19 og/eller 10/19, idet der ikke er tale om
bygningsskade.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

B.S. har ingen registreringer til klagen.

Ad 5. Punktet burde veere anfort som fglgende i
rapporten:

S.S. vurderer at der ikke skal registreres noget
til situationen.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Udbedringsudgifter vurderes at omfatte udskae-
ring af mgrtelfuge mellem vaeg/sokkel og ind-
lzegning af sokkelpap med efterfugning.

Udgiften vurderes til kr. 65.000.

Ad 5. Forbedringer:

Der vurderes ingen forbedringer.

Ad 5. Eventuelle forligsdraftelser:

Der er ingen forligsdrgftelser.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger.




