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Skensmandens erkleering
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Oversigt over klagepunkter: 1.

2.
3.
4

ba.
5b.
6a.
6b.
7.

8a.
8b.

9.
10.

12.

14.

11a.

11b.
11c.

13a.
13b.

Carport opfgrt uden myndighedsgodkendelse og
placeret for teet pa skel.

Anneksbygning pa 42 m? som er overset. 3.
Lodrette revner i veegge i 3 rum.

Diverse uoverensstemmelser i
materialeregistreringen.

Problemer med sokkelhgjde ved hovedhus,
Revner i leemur og anneks.

Terraenfald mod hus mod syd.

Revne i "keelderyderveeg” i anneks.

Manglende sokkelhgjde med efterfalgende
skade pa filtsning samt fugtophobning i
ydervaegge.

Nedbrydning i der og karm ved dgr til anneks-
bygning.

Revnet rude i anneksbygning.

Revner i samlinger i gipspladelofter.

Revner i klinkefuger og |@s belaegning i
kakken/alrum.

For lille taghzeldning, revner i rygplader,
mangelfulde inddaekninger, manglende
skumstrimler, forkert udleegning i tagrender samt
tagplader med synlige hjgrneafskaeringer.
Lgbesod i skorsten.

Abne samlinger i vindskeder.

Revner pa yderside af bruseniche.
Uautoriseret VVS-installationer.

Tagvand ved anneksbygning kan Igbe gennem
der.

Uautoriseret el-installationer.

Klagers pastand:

Udbedring af fejl og mangler i det omfang, at ejerskifte
forsikringen ikke yder daekning, henholdsvis deekning
for selvrisiko i det omfang, hvor ejerskifteforsikringen
anerkender skaden, men fratrackker selvrisiko.

Den bygningssagkyndiges

forklaring:

Den bygningssagkyndige har ingen erindring om,
hvorfor anneksbygningen er overset/ ikke medtaget i
tilstandsrapporten. Ved eftersynet var huset
nyistandsat, og flertallet af de paberabte skader var ikke
synlige pa besigtigelsestidspunktet. En afdaekning af
skaderne ville have kraevet et destruktivt indgreb, hvilket
ligger udenfor huseftersynsordningens omrade.




Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Ved syns og skensforretningen var det diset med
finregn. Temperatur +6° celsius.

@vrige forhold:




Skensmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad1. Carport opfart uden Carporten er en integreret del af hovedbygningen.
myndighedsgodkendelse Carporten er opfart i skel. (foto 1).

Ad 1. Konklusion:

Placeringen af carporten er i strid med bestemmelserne
i BRS-98, ifalge hvilke carporte og sekundaere
bygninger skal have en skelafstand p& mindst 2,5
meter. KK oplyste ved syns og skans forretningen, at
der efter klagens fremsendelse var opnaet dispensation
for denne placering.

Ad. 1. Fejl og forsgmmelser

Den bygningssagkyndige kan ikke bebrejdes, at have
undladt bemaerkningen om bygningens placering. Dels
fordi saelger i forbindelse med sundhedsattesten har
oplyst, at der ikke er opfart bygninger uden
myndighedernes tilladelse og dels fordi en dispensation
for placeringen kunne have veeret opnaet. Der er
efterfalgende opnéet den ngdvendige dispensation.

d 2. Anneksbygningen er ikke

medtaget i tilstandsrapporten og
heller ikke undtaget fra denne.

Anneksbygningen er en muret bygning. Taget har
ensidig tagheeldning. Tagdaskningen er
bolgeeternitplader. Bygningen er ikke medtaget i BBR-
oplysningerne, men ved syns og skgnsforretningen
oplyste KK, at man forventede, at der ville kunne opnas
dispensation for denne bygning. (foto 2)

Ad. 2. Konklusion

Der er ingen skader forbundet ved, at der er en
anneksbygning. Den har stadig ikke karakter af andet
end en udhusbygning.

Ad. Feji og forsgsmmelser

Det er en kiar fejl, at anneksbygningen ikke er medtaget
i tilstandsrapporten, og da den ikke er undtaget méa BB
beere det fulde erstatningsansvar for de skader, som er
forbundet med den pageeldende bygning i det omfang,
skaderne ikke daekkes af ejerskifteforsikringen. .

Ad 3. Revneriveegge i 3 rum.

I 3 rum i huset er der harfine lodrette revner i de murede
veegge.

Ad. 3. Konklusion

Revnerne har karakter af ssedvanligt forekommende
svindrevner. Revnerne skennes uden konstruktiv
betydning.




Ad. 3. Fejl og forsgmmelser.

Det kan ikke afggres om revnerne har veeret synlige pa
besigtigelsestidspunktet, idet huset var nyistandsat. BB
kan derfor ikke bebrejdes, at der intet er naevnt om
disse revner.

Ad 4. uoverensstemmelse i
materialeregistreringen.

Anneksbygningen er ikke registreret og carporten er
fejlregistreret. Carporten er registreret med jordgravet
stolper og med plasttag. En bygning med denne
beskrivelse findes ikke pa ejendommen. (foto 1)

Ad. 4. Konklusion

Der er foretaget en forkert og ufuldsteendig
materialeregistrering, men denne registrering indebaerer
i sig selv ikke skader eller risiko for skader.

Ad. 4. Fejl og forssmmelser

Det er en fejl, at materialeregistreringen for carporten er
forkert, samt at registreringen for anneksbygningen er
undladt.

Ad 5a. Sokkelhgjder ved

hovedhus, laeemur og anneks.

Soklen er markeret som en pamalet sokkel, men ved en
senere frileegning har det vist sig, at fundamentet
slutter under jord. Der er saledes ingen frie sokler. Ved
fundamentet ved anneksbygningen er det tydeligt, at
soklen er malet udenpa mursten. (foto 3,4,509 6)
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Opfarelsesaret er anfort til 1964. Pa dette tidspunkt var
den aktuelle udfgrelsesmetode ikke god og anerkendt
byggeskik. Udfarelsen giver gget risiko for opsuget fugt
i murveerket, frostspraengninger og afskalninger.

Pa det tidspunkt, hvor tilstandsrapporten blev
udarbejdet, var huset efter det oplyste nyistandsat. Det
ville have kraevet et destruktivt indgreb for at fa fastslaet
hvorledes soklen var udfgrt. Ved anneksbygningen er
det dog tydeligt, at der blot er malet udenpa filtset
mursten, hvorfor dette burde have givet anledning til en
mistanke. Vedr. anneksbygningen burde mistanken
have givet anledning til en UN bemaerkning i
tilstandsrapporten.

Ejerskifteforsikringsselskabet har anerkendt at yde
erstatning for fejlkonstruktionen ved soklen og
facadepudsen, hvorfor erstatningsansvaret i
naerveerende sammenhaeng alene drejer sig om
erstatning af selvrisiko.

Ad 5.b. Revnedannelser ved
leemure.

Der er harfine revnedannelser ved overgangen mellem
bygning A og de tilhgrende lzemure. Ved en senere
opgravning har det vist sig, at der mangler fundament
under en stor del af l&emuren mod sydast.




Ved den l&emur som har sammenhaeng med
anneksbygningen, er der midt i muren en forholdsvis
kraftig revnedannelse, hvilket indikerer problemer med
funderingen. KK oplyste, at ejerskifteforsikringen ikke
havde anerkendt denne skade, da anneksbygningen
ikke er medtaget i tilstandsrapporten. Der er tale om en
kraftig revnedannelse, men da huset var nyistandsat pa
tidspunktet for bygningsgennemgangen er det ikke
givet, at revnedannelsen har veeret konstaterbar pa
dette tidspunkt. (foto 7 og 8)

Ad. 5b Konklusion

Laemurene har svigtende fundering. En
fundamentsforsteerkning er pakraevet

Ad. 5b Fejl og forsgmmelser

Det kan ikke bebrejdes BB, at revnedannelsen ikke er
omtalt i tilstandsrapporten da revnedannelsen med
nogen sandsynlighed ikke var konstaterbare ved
bygningsgennemgangen.

Ad 6a. Fald mod hus og
hgjtliggende terreen.

Ved sydgavlen er der terraenfald mod hus, men op mod
huset er opsat en kantsten og mellemrummet mellem
kantstenen og huset er fyldt med ngddesten. (foto 9)

Ad 6a Konklusion

Ved den aktuelle opbygning sk@nnes risikoen for, at
overfladevand traenger ind mod huset og forvolder
skade for at veere minimal. Dette fordrer dog, at soklen
er udfart som normal sokkel og ikke som filtsede
mursten.

Ad. 6a Fejl og forsgmmelser

BB har tilsyneladende byttet om pa verdenshjgrnerne,
idet fald mod huset er beskrevet som husets vestside.
Men nar der ses bort herfra er beskrivelsen i
tilstandsrapporten fyldestggrende. | tilstandsrapporten
er som K1-skade anfgrt: "Der er terraenfald mod
bygningen mod vest, hvilket opfugter fundamenter og
gger risikoen for fugtskader”

Ad 6. b. Revneri

"keelderydervaegge” i anneks.

| anneksbygningens nordveaeg er der en lodret revne fra
vindue til gulv. Revnen gar igen udvendigt. (foto 10)

Ad. 6b. Konklusion.

Der skgnnes ingen seerlig risiko for, at revnen vil udvikle
sig yderligere. Revnen er ikke udtryk for en egentlig
seetning i huset. En jeevnlig udbedring eller udfgrelse af
en fugearmering ma dog paregnes.

Ad. 6b Fejl og forsgmmelser

Revnen er overset, den burde vaere medtaget |
tilstandsrapporten med karakter K1.




Ad 7. Sokkelhgjde, filtsning og
fugtophobning.

Problematikken er behandlet under punkt 5.

Ad 8a. Nedbrydning i dar og
karm ved anneksbygning.

Darkarmene er angrebet af rad. Det samme gar sig
geeldende ved den nederste del af dagrpladen. (foto 11)

Ad. 8a Konklusion.

Daren er gammel og anbragt udfor en forsaenkning i
forhold til det omkringliggende terraen. Det er under
punkt 13b. neevnt, at der ved kraftig regn kan treenge
vand ind gennem dgren. Dgren har saledes en udsat
placering. Dgren pa anses for udtjent.

Ad.8a Fejl og forssmmelser.

Det er en fejl, at nedbrydningen af dgren og den udsatte
placering ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Skaden
burde veere beskrevet med karakter K2.

Ad 8. b. Revnet rude i anneks.

Ved den ene rude i anneksbygningen er der et stenslag.
Stenslaget er formodentlig opstaet i forbindelse med
graesslaning. Tidspunktet for stenslaget kan ikke fastlas,
hvorfor stenslaget kan veere sket efter
tilstandsrapporten er udfaerdiget. Safremt der er tegnet
glasforsikring under den almindelige husforsikring, vil
skaden kunne anmeldes hertil.

Ad. 8b Fejl og forssmmelser

Da tidspunktet for stenslaget ikke kan fastslas kan det
ikke bebrejdes BB, at den skadede rude ikke er
medtaget i tilstandsrapporten.

Ad 9. Revner i samlinger i
gipspladelofter.

Der er synlige revnedannelser ved samlingerne i
gipspladelofterne. (foto 12)

Ad 9. Konklusion

Revnedannelserne skyldes, at samlingerne i
gipspladelofterne ikke er spartiede og strimlede efter
forskrifterne. Nar samlingerne er overmalede, vil der ga
nogen tid — ofte flere maneder — for revenedannelserne
viser sig.

Ad 9. Fejl og forsemmelser

Efter det oplyste var huset nyistandsat pa tidspunktet
for udfeerdigelse af tilstandsrapporten. Det kan derfor
ikke bebrejdes BB at bemaerkningerne herom ikke er
medtaget.

Ad. 10. Revner i klinkefuger og
las beleegning i kakken/alrum.

Gulvet i alrummet er udfert med mursten lagt pa fladen.
Ved et hjgrne ved breendeovnen er der fugeudfald i
mindre omfang. (foto 13)

Ad. 10 Konklusion

Fugeudfaldet udvikler sig med tiden. Det kan saledes
ikke fastslas, om fugeudfaldet har veeret synligt pa
tidspunktet for udfeerdigelsen af tilstandsrapporten.




Ad. 10 Fejl og forsgsmmelser

Det kan ikke bebrejdes BB, at fugeudfaldet ikke er
medtaget i tilstandsrapporten, da det ikke er givet at
fugeudfaldet har veeret konstaterbart pa tidspunktet for
udfeerdigelsen af tilstandsrapporten.

Ad 11. a. For lille taghaeldning
m.v.

Tagdeekningen pa alle bygninger er udfgrt med
asbestfri bglgeeternitplader. Efter fabrikantens
forskrifter skal minimumshaeldningen veere 14°.
Haeldningen pa alle tagflader er mindre den forskrevne
minimumsheeldning. P& den ene side af hovedhuset
samt ved carporten er taghaeldningen opmailt til 13°
(afrundet). Pa den anden side af hovedhuset er
tagheeldningen opmalt til 8° (afrundet). Taghaeldningen
pa anneksbygningen er tilsvarende opmalt til 8°
(afrundet). Den lille taghaeldning giver gget risiko for
uteetheder og skader. KK har endvidere oplyst, at der
mangler fugestrimler mellem tagpladerne, at
inddeekningen ved skorstenen er forkert samt at der
forekommer revnede rygplader. Konstatering af
manglende teetningsstrimler vil kreeve et destruktivt
indgreb med afmontering af en eller flere tagplader.
Konstatering af revner i rygplader samt naermere
vurdering af skorstensinddaekningen ville kreeve en

betreedning af tagfladen, hvilket ville kraeve oplaegning
af trykfordelende stige. Disse forhold er ikke omfattet af
huseftersynsordningen. Det skal bemaerkes, at
tagpladerne ikke kan iagttages indefra, da taget er
konstrueret som et paralleltag.

Der er efterfglgende opstaet en vandskade i beboelsen
som falge af utaetheder i taget. Ved abning af
tagkonstruktionen er det i denne forbindelse
konstateret, at der ikke er udfgrt dampspaerre det
pagaeldende sted, samt at ventilationen af
tagkonstruktionen er mangelfuld. | en senere skrivelse
oplyser KK, at det alene er over bgrnevaerelset, der
mangler dampspeerre.

Den konkrete skade er anmeldt til ejerskifteforsikringen,
som har anerkendt skaden som daekningsberettiget.
Det abne spargsmal herefter er, om den ringe
tagheeldning, den delvis manglende dampspaerre og
den mangelfulde ventilation vil blive anerkendt af
ejerskifteforsikringen. (foto 14,15,16 og 17)

Ad. 11a Konklusion.

Den forkerte taghaeldning, den delvis manglende
dampspeerre og den mangelfulde ventilation gor, at
tagkonstruktionen er behaeftet med en alvorlig
konstruktionsfejl. En udbedring vil indebaere en
nykonstruktion af taget.




Safremt det kun var tagheeldningen, der var problemet,
ville dette kunne udbedres med en omlsegning af taget
og etablering af undertag.

Ad. 11a, Fejl og forssmmelser

Det traenede gje kan sagtens se at tagheeldningen pa
anneksbygningen, samt taghaeldningen pa den ene side
af hovedhuset er for lav. Tagheeldningen pa taget over
carporten og indgangen er pa greensen af de 14°. |
dette tilfeelde burde BB have opmalt taghaeldningen. De
ringe tagheaeldninger burde veere medtaget i
tilstandsrapporten med en K2/K3 skade.

Det kan ikke bebrejdes den bygningssagkyndige, at
bemaerkningerne om de manglende skumstrimler og de
mangelfulde inddaekninger ikke er medtaget i
tilstandsrapporten. Det kan heller ikke bebrejdes BB, at
den mangelfulde tagventilation og den manglende
dampspaerre ikke er medtaget. En konstatering heraf
ville kraeve et destruktivt indgreb.

Ad 11. b. Lgbesod i skorsten.

Der er udvikling af labesod i skorstenspiben, hvilket
viser sig som sodaflejringer.

Ad. 11b Konklusion

Lebesoden kan imgdegas ved montering af isolerende
skorstensforing.

Ad. 11b, Fejl og forsgmmelser

BB har medtaget bemaerkning om sodaflejringer pa
skorstenspiben i tilstandsrapporten med karakter K1.
Da skorstensfunktionen ikke méa forventes at ville svigte
indenfor overskuelig tid er en K1 bemaerkning
daekkende for problemet.

Ad 11c. Abne samlinger i
lodretbeklaedning ved
vindskeder.

Vindskederne er opbygget af profileret fyrretree samlet
med not/fer. Enkelte steder er beklaedningen udtarret
og skilt ad i not/fer samlingen. (foto 18)

Ad. 11¢c Konklusion

Udtarringen og adskillelsen sker over en periode. Det er
oplyst, at huset var nyistandsat pé tidspunktet for
udfarelse af tilstandsrapporten..

En udbedring vil indebaere en delvis fornyelse af
vindskederne.

Ad. 11c Fejl og forssmmelser

Det kan ikke bebrejdes BB, at der ikke er medtaget
bemaerkninger om &bne samlinger i vindskederne, da
det ikke fastslas med sikkerhed, om udtgrringen har
veeret konstaterbar pa tidspunktet for udfeerdigelse af
tilstandsrapporten




Ad 12. Revner pa ydersiden af
brusenichen samt negativt fald
pa gulvet i brusenichen.

Pa ydersiden af brusenichen er der enkelte harfine
revner i den pudsede overflade. Ved bunden af
brusenichen er der et mindre bagfald i forhold til
gulvaflgbet. (foto 19)

Ad. 12. Konklusion

Revnerne pa ydersiden af brusenichen er saedvanligt
forekommende svindrevner. Revnerne er uden
konstruktiv betydning.

Bagfaldet kan veere generende i det daglige brug, da
det vil kreeve hyppig afkalkning af fliserne i bunden af
brusenichen.

Ad.12 Fejl og forsgmmelser.

Revnerne pa ydersiden af brusenichen kan veere
opstaet efter udfeerdigelse af tilstandsrapporten.
Bagfaldet burde veere medtaget i tilstandsrapporten
som en K1 bemaerkning.

Ad 13a. Uautoriseret VVS-
installation

| bryggerset er der kalkudfeeldninger og aflgbsrgr som
ikke er fastmonterede, men fastgjort med tape.

Ad. 13a Konklusion

Dele af VVS-installationen bzerer praeg af at veere
uautoriseret udfart.

Ad. 13a Fejl og forssmmelser

De synlige tegn pa uautoriserede VVS-installationer
burde have medfort en K2 bemaerkning i
tilstandsrapporten.

Ad 13. b. Tagvand ved anneks
kan lgbe gennem dar.

| forseenkningen foran dgren til anneksbygningen er
monteret et almindeligt gulvafleb. Gulvaflgbet er ikke
beregnet til udendars brug. (foto 20)

Ad. 13b Konklusion

Det forkerte aflab giver @get risiko for tilstopning og
mangelfuld funktion, hvilket atter kan medfare at
overfladevand treenger gennem dgren til
anneksbygningen.

Ad. 13b Fejl og forsgmmelser

Det fejlagtige aflgb burde have medfgrt en K3
bemaerkning i tilstandsrapporten.

Ad 14. Uautoriseret El-
installationer

Der er enkelte steder anvendt blgde netledninger i
stedet for kabler. Der forekommer endvidere uafdeekket
installation. KK oplyser, at han har seerlig indsigt i El-
installationer pa grund sin uddannelse og sit arbejde.

Ad. 14 Konklusion

Der er flere tegn pa uautoriserede el-installationer.

Ad. 14. Fejl og forsgmmelser

Det kan bebrejdes BB, at der ikke er gjort bemaerkning
om anvendelse af blade netledninger, og at der
forekommer uafdeekkede installationer. De




dybereliggende fejl i installationen vil kreeve
videregaende undersggelser, som ligger udenfor
huseftersynsordningen. De konstaterbare fejl burde
have medfart en K2 eller K3 bemaerkning.

Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ad. 5a
Udbedring af sokler, reparation af facadepuds
Selvrisiko kr. 10.000

Ad. 6b.
Udbedring af revne "kaelderydervaeg” kr. 5.000

Ad 8a
Dar til anneks kr. 8.000

Ad. 11a.
Omlaegning af tagplader og udferelse af

Undertag. Hovedhus og anneks kr. 90.000
(hvis skaden anerkendes af ejerskifteforsikringen,
reduceres dette til selvrisiko kr. 10.000)

Ad. 12.
Omlsegning af bund i bruseniche kr. 4.000

Ad. 13 a.
Udbedring af synlige feji ved VVS-
installationen kr. 4.000

Ad. 13b
Udskiftning af udvendigt aflab kr. 3.000

Ad. 14
Udbedring af synlige fejl ved EL-
Installationen kr 4.000

Forbedringer

Ad 8a. Forbedring ved udskiftning af der: 75%

Der er ingen forbedringer forbundet med udbedring af
de ovrige forhold.

Eventuelle forligsdraftelser.

Forlig blev draftet, men intet blev besluttet.

Eventuelt

Ingen bemeerkninger




