Oversigt over klagepunkter: 1. Treenedbrydning, fejlkonstruktion og seetning i udestue

Klagers pastand: KK mener at Tilstandsrapporten udarbejdet af BB er
mangelfuld for s& vidt angar, manglende bemaerkning til:
nedbrudt tree i diverse elementer i udestuen - saetninger i
fundament, samt fejlkonstruktion ved afslutning af
tagudhaeng for afvanding af regnvand.

KK Kraever erstatning for opretning/reparation af
ovennavnte forhold.

Den bygningssagkyndiges BB fastholder, at der ikke kunne konstateres
forklaring: traenedbrydning i udestuens konstruktion, udover hvad
der er beskrevet i hans rapport.

Endvidere mener han at den yderligere traenedbrydning,
som kan konstateres i dag er sket i den mellemliggende
periode fra hans besigtigelse.

Vejret pa Ukendt , men besigtigelsesdagen er angivet til  ~.2003.
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: Der foreligger en tidligere tilstandsrapport dateret -

2002

KK har faet tilsagn om erstatning fra sin
bygningskaskoforsikring for s& vidt angar traenedbrydning
i udestuekonstruktionen, men ikke til opretning af sokkel,
eller forbedring/aendring af tagafvandingsforhold.

Der er tilkendt en erstatning pa kr. 12.500,- nar selvrisiko
er fratrukket.

Endvidere har KK anmeldt skaden til sin
ejerskifteforsikring, som har besigtiget forholdene den - ..

(dagen fgr skansmadet). Der foreligger ikke svar
herfra endnu.




Skensmandens erkleering

Ad1. Treenedbrydning,
fejlkonstruktion og saetning i
udestue

Udestuen er opfart som en traditionel treekonstruktion
opstillet pa nedgravet sokkelsten (punktfundament). Glas
i tag og facadepartier er udfgrt med termoruder. Se foto
nr. 1.

Falgende forhold kunne konstateres:

1. Der kan konstateres treenedbrydning flere steder i
facadeparti: - Foroven og forneden pa begge
gavlpartier (se fotonr. 2-3 -4 og 6).

2. Treenedbrydning ienderne pa 3 speer ved

udhaeng (se foto nr. 5).

Treenedbrydning forneden pa enkelte baerende
stolper.

Terrassedgr har delaminering i limsamlinger.
Stort set alle termoruder er punkteret.

Tagspeer har mindre nedbgjning (se foto nr. 9).
Gulv er ude af vage som fglge af seetning pa ca. 4
-5 cm i sokkelsten (se foto nr. 7 —8 og 10 og 12).
Der forekommer fugeslip i elastiske fuger mellem
de enkelte braedder, dels som fglge af seetning,
dels sgm fglge af indtgrring i braedder (se foto nr.
11). Endvidere har frontparti mindre nedbgjning
pa midten, som felge af uens saetning i sokkelsten
(se fotonr. 1 0g 13).
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Ad 1. Konklusion:

Det er skensmandens generelle opfattelse, at den i dag
konstaterbare traenedbrydning i udestuen, ma antages at
have udviklet sig i starrelse og omfang i forhold til, hvad
der kunne antages at veere visuelt konstaterbart under
BB’s besigtigelse den - 2003.

Endvidere er det skensmandens opfattelse, at for sa vidt
angar:

Pkt. 1, erderi BB’s tilstandsrapport af © . 5.2003 under
bygning B udestue pos 4.1, bemaerket med karakteren
K1 "Defekte taetningslister ved vinduer, med begyndende
freenedbrydning”. — Tilsvarende bemeerkning kan
konstateres i tidligere tilstandsrapport af ... :..2002,
under pos 4.5 Andet: - med karakteren K2 ” &ldre
treebundglaslister har nedbrydning”. Suppleret af noten 4:
“Bundglaslister kan med fordel erstattes af
alubundglaslister”.

BB’s tilstandsrapport af . . .2003 har ingen yderligere
bemaerkninger til treenedbrydning, hvorimod det fremgar i
den tidligere tilstandsrapport af . .2002 under




pos 4.5 Andet : "Partielt nedbrudt tree i vinduer mod nord”
— samt yderligere en bemaerkning: “Taetningsband
mellem glas og bundglasliste er med underhgjde, hvor
der kan sta vand” — suppleret med noten 5: ” Det
anbefales at give en topforsejling i egnet elastisk
fugemateriale, eller at udskifte bundglaslister til
alu/plastikliste for at hindre treenedbrydning i vinduer”.

Pkt. 2, treenedbrydning i speerender ma antages at veere
opstaet som en falge af en kantafslutningsliste for enden
af termoruderne ved udhzenget, med en utilstreekkelig
drypnaesefunktion (se foto nr. 5). — Forholdet er ikke
naevnt i BB's tilstandsrapport.

Pkt. 3, treenedbrydning forneden péa baerende stolper, er
en folge af jordkontakt. Hvilket er beskrevet i BB's
tilstandsrapport under bygning B, pos 1.5 Andet: - med
karakteren K1 "Begyndende nedbrydning af stolper, da
disse har jordkontakt, skal friholdes fra jord”.

Pkt. 4, Delaminering i terrassedgr, er dette punkt
bemeerket i begge tilstandsrapporter og accepteret af KK.
Dette forhold behandles ikke yderligere.

Pkt. 5, Punkteret termoruder i udestuen er bemaerket i
BB's tilstandsrapport uden dog er vaere mere specifik,
end beskrevet under pos 4.5 Andet: Termorude. Med
karakteren K2 ” Saelger oplyser punkterede termoruder i
udestue” - Dette forhold er accepteret af KK.

Pkt. 6, | tagkonstruktioner med termoruder, vil selv sma
nedbgjninger resultere i en stor belastning i limfugerne i
kantprofilerne pa termoruderne, som derved hurtig vil
punktere. — Forholdet er ikke neevnt i BB's
tilstandsrapport.

Pkt. 7, er det ikke unormalt, at der kan forekomme
saetninger ved anvendelsen af sokkelsten under "middel
tunge bygninger”, som den aktuelle udestue méa betegnes
som. Da denne har en isoleret gulvkonstruktion, samt
facade og tagkonstruktion med tunge termoruder.

Det er skensmandens opfattelse, at der er tale om en
uens saetning pa ca. 4 — 5 cm ved de forreste sokkelsten
under facadepartiet. Det er endvidere skansmandens
opfattelse, at belastningen pa sokkelstenene har staet pa
sa laenge, at seetningen ma antages at vaere stabiliseret.
— Forholdet er ikke naevnt i BB's tilstandsrapport.




Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det er skansmandens opfattelse at for sa vidt angar:

Pkt. 1: er der gjort bemeerkning til traenedbrydning i en vis
udstraekning i BB’s rapport. Men den anvendte karakter
K1, er en for mild karakterangivelse. Idet der er tale om
en alvorlig skade pa en bygningsdel, hvor det inden for
en overskuelig tid vil medfgre svigt i bygningsdelens
funktion. Der burde rettelig veere anvendt karakteren K2.
- Skensmanden finder ligeledes det kan lastes BB ikke at
have skelet mere til den tidligere rapportaf ©  .2002
bemaerkninger og karakterangivelser.

Pkt. 2: er det tvivisom i hvilket omfang den —set i
bagklogskabets erkendte uhensigtsmaessige
tagsfslutning pa udestuetaget, vil "springe i gjnene” pa
en bygningssagkyndig. Samtidig mé det erkendes at
netop speerender ved tagudhaeng, er et omrade som den
bygningssagkyndige bgr give seerlig opmaerksomhed. Det
er skensmandens opfattelse at treenedbrydningen i de 3
speerender i dag har et stade, som ger det overvejede
sandsynligt, at der ved BB's besigtigelse i et mindre
omfang kunne konstateres marning i traevaerket. Dette
forhold burde have givet anledning til en bemaerkning
med karakteren K2:

Pkt.3: er der angivet en korrekt bemaerkning, men en for
mild karktergivning med kun K1. Idet der er tale om en
alvorlig skade pa en bygningsdel, hvor det inden for en
overskuelig tid vil medfare svigt i bygningsdelens
funktion. Der burde rettelig veere anvendt karakteren K2

Pkt. 4: er dette korrekt angivet og accepteret af KK.
Pkt.5: er dette korrekt angivet og accepteret af KK.

Pkt.6: er det et forhold den bygningssagkyndige bar
veere opmeerksom pa, specielt nar der i forvejen kan
konstateres punkteret termoruder. Det er skansmandens
opfattelse at BB burde have bemaerket dette i sin rapport
med karakteren K2 og f.eks. teksten : “svag nedbgjning i
tagspaer med termoruder, ma antages at have medvirket
til punktering i termoruder”.

Pkt. 7: er det visuelt konstaterbart pa det skranende gulv
i udestuen, samt fugeslippet mellem gulvbraedderne, at
konstatere en vis saetning, som burde have givet BB
anledning til en neermere undersggelse.

Det er skensmandens opfattelse, at der pa baggrund i
udestuens alder, naeppe er grund til at antage en
yderligere udvikling i seetningen, hvorfor karakteren K1
kunne have veeret retvisende af forholdet. Suppleret med

5




f.eks. bemaerkningen: "Der kan konstateres en
udadgaende haeldning pa gulvkonstruktion i udestuen,
som indikere seetning i sokkelsten. Endvidere kan der
konstateres fugeslip i elastiske fuger mellem
gulvbreedder, som dels kan veere en folge af saetning,
samt af indtgrring i gulvbraedder”.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Der er skensmandens opfattelse, at konstaterede skader
pa udestuen overslagsmeessigt kan udbedres som
falger:

(Ved nedenstaende udbedringer forudseettes det, at alle
termoruder demonteres farst, i det disse pa forhand er
afskrevet som defekte/punkteret).

Ad Pkt. 1: Begge gavlpartier udskiftes:  kr. 12.000,-
(terrasseder er ikke medregnet)

Ad Pkt. 2: Sammenkades med Pkt. 6:

Udskiftning af 6 stk. speer i en kraftigere

dimension, samt montering af en bedre

egnet afvandingskant ved tagudhaeng:  kr. 6.000,-

Ad Pkt. 3: Sammenkaedes med Pkt. 7:
Det er skgnsmandens vurdering, at
udestue konstruktionen relativ nemt

ville kunne haeves med dunkrafte, efter
frigarelse fra sokkelsten. Sokkelsten
forudsaettes som ovennaevnt, at veere
stabiliseret. Herefter bortskaeres nedbrudt
treevaerk, som med bladsamling @ges
med nyt trykimpraegneret trae i ngdvendig
leenge.

+ Omfugning af gulvbraedder . | alt kr. 6.000,-

Ad Pkt 4 + 5 . Medregnes ikke.

Ad1. Forbedringer:

Det er skensmandens vurdering, at nedslidningen for
udestuen kan fastseettes til ca. 30 %. Som folge heraf
udger forbedringsandelen for

Pkt. 1: kr. 4.000,-

Pkt. 2 + 6: kr. 2.000,-

Pkt. 3+7: kr. 2.000,-

Skgnsmanden vil lade det vaere op til neevnet, at afgore |
hvilket omfang der skal tages hensyn til den af
bygningskaskoforsikringen tildelte erstatning pa

kr. 12.500,-, samt i hvilket omfang det kan godskrives BB,
at have gjort bemeerkninger med hensyn til forholdene
under pkt. 1 og 3, men med en for mild karakterangivelse




Ad1. Eventuelle
forligsdroftelser:

Parterne gnskede begge naevnets afgarelse.

Ad1. Eventueit

Det er sk@nsmandens opfattelse, at BB’s tilstandsrapport
beere preeg af lidt overfladisk og hurtigt arbejde med
generelt for milde karakteranvendelser, som let kan fa
karakter af en "maeglervenlig rapport”.




