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Skensmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

1. Husmar beskadiget isolering pa loft.

2. Mere omfattende traenedbrydning i udhaeng end
beskrevet i TR.

3. Bagfald i bruseniche, samt nedbrudte flisefuger.
4. Fejlagtig fravalg af udhus ved besigtigelsen.

Klagers pastand:

KK gnsker fuld kompensation for de konstaterbare
skader, som ikke har veeret beskrevet, eller utilstraekkeligt
beskrevet i tilstandsrapporten (ovennasvnte punkter i
klagemalet).

Da der tidligere har vaeret afholdt mgde pa stedet med
BB, hvor KK mener der blev opnaet et mundtlig forlig pa
kr. 15.000,- + moms, som BB og hans firma xx nu ikke
laengere vil vedsta sig, gnsker han sagen vurderet af
Ankenaevnet for huseftersyn og derfor nu det fulde belab
for skadesudbedring.

Det er endvidere KK’s pastand, at BB har indremmet ikke
at have veeret oppe i tagrummet.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Det er BB's pastand at der ikke var tale om det
ovennaevnte belgb og at man derimod ved brev af xx.xx.-
2006 tilbed en kompensation pa i alt kr. 7.500,- til fuld og
endelig afregning.

Da der ikke har kunnet opnas enighed omkring et
forligsbelgb, har man valgt at afvente Ankenaevnets
afgerelse, som BB har derfor gnsket at foreleegge sagen
for.

BB afviser pure, at have udtalt ikke at have veeret oppe i
tagrummet. | det det er hans pastand altid at foretage en
unders@gelse her, nar det er muligt.

Vejret pa Gravejr og let diset og temperatur lidt over frysepunktet.
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: BB’s forsikringsselskab har afvist at der forekom en

daekningsberettiget svampeskade i vindskeder og
udhaeng. Hvilket var baseret pa en laboratorie
undersggelse af en prove forsikringsselskabet selv udtog.




Skensmandens erklaering ad 1

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad1.
Husmar beskadiget isolering
pa loft.

Tagrummet er tilgeengelig via lem fra overdaekket
terrasse. Der er kun enkelte lgse breedder som gang bro i
begyndelsen af loftet og inden i den bagerste del. Der er
dog en rimelig ganghgjde, som tillader adgang til hele
tagrummet ved betreedning pa spaerfadder, der er rimelig
synlige. (foto nr. 3).

| tagrum kan der ses tydelige spor efter husmar har haft
huseret. Specielt i den bagerste del, hvor der
forekommer ekskrementer, samt rester efter forteering af
andre dyr. Isoleringen er kraftigt gennemrodet og ma
anses at veere skadet i stgrre omrader. (foto nr. 2 og 3)

Ad 1.
Konklusion:

Det er sk@gnsmandens vurdering, at der beviseligt er tale
om skade pa loftsisoleringen efter besgg af husmar.
Skeonsmanden finder det ligeledes med en til vished
greensende sandsynlighed, at husmar besgget har fundet
sted over mindst en vinterperiode. Det vil sige som
minimum i vinterperioden for BB’s besigtigelse af
ejendommen den xx.xx. 2005

Erfaringsmeessigt sgger Husmar primaert kun ind i huse i
vinterhalvaret. Det kan dog ikke udelukkes, at Husmaren i
et vist omfang, kan have fortsat sin huseren pa loftet i
perioden fra BB's besigtigelse, til KK’s overtagelse af
ejendommen den xx.xx. 2005 og dermed forveerret
skaderne.

Ad 1.
Fejl og forssmmelser:

Det er skeansmandens opfattelse, at skaderne pa
loftisoleringen har veeret visuelt konstaterbare i et
omfang, som burde havde vaeret bemaerket af BB ved sin
gennemgang den xx.xx.-2006.

Da bygningsdelens funktion er delvist nedbrudt, burde
observationen have medfert karakteren K2, og en
tekstforklaring om forholdet.

Desuden er det skgnsmandens opfattelse at den
manglende gangbro burde vaere beskrevet med
karakteren K1




Ad. 1.
Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skensmandens vurdering, at isoleringen
skensmaessigt er beskadiget med ca. 75 %. Det vil sige
ca. 62 m2.

Anslaet udbedringsomkostninger inkl. moms. kr. 10.800,-

Ad1. Jeevnfgr geeldende praksis for levetidsbestemmelse af

Forbedringer: isoleringsmateriale fastsaettes dette til ca. 40 ar. Det vil
sige der er tale om en forbedringsandel af udbedringen,
som udgear 26/40 af kr. 10.800,- = kr. 7.020,-

Ad1. Parterne gnskede naevnets afgerelse, da der opstod

Eventuelle forligsdraftelser:

uenighed ved tidligere forligsforsag.

Mere omfattende
treenedbrydning i udhaeng end
beskrevet i TR.

Ad1. Ingen.
Eventuelt
Skensmandens erklaering ad 2
ﬁagép_unl_(ter - Eerkﬁnne}onstateresféquenc?e e e
Ad 2. Der forekommer partielt treenedbrydning i starre omfang

pa vindskeder, udhzeng og deekbrzedder i begge gavle,
samt pa nordsiden af udhus . (Sternbraedder i begge
sider er intakte).(foto nr. 4).

Sternbreedder har en uhensigtsmaessig konstruktion med
almindelige breedder sammet direkte pa udhaengsspeer.
dette forhold har medfart fugtbetinget
skade/treenedbrydning i udhaengsspeer, idet regnvand
treenger uhindret om bag braedder.

Forholdet er kun visuelt konstaterbart nar det yderste
vindskedebrzedt er fjernet, som pa foto nr. 6.

Efter udseende at desmme kan der veere tale omen i
forsikringsmaessig henseende "svampeskade” (kan kun
afggres med en laboratorieprgve — taget pa det rigtige
sted).

Pa foto nr. 5 ses at der forekommer bagfald pa tagrende,
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samt at der mangler inddaekning mellem sternbraet og
tagrende. Hvilket medfarer en uhensigtsmaessig
opfugtning af bagside pa sternbraedder, samt af
udheengsbraedder. Hvor der tillige enkelte steder —
specielt omkring hushjgrne og yderste braet kan ses
treenedbrydning i udhaeng.

Ad 2.
Konklusion:

Det er skgnsmandens vurdering, at de efterfolgende
konstaterbare nedbrydninger i skjulte udhaengsspeer (foto
nr. 6) som der klages over ikke er neevnt i
tilstandsrapporten, er en fglge af den uhensigtsmaessige
vindskedekonstruktion, som omtalt.

Tilsvarende er det skensmandens opfattelse, at arsagen
til den i tilstandsrapporten beskrevne nedbrydning i
udhaengsbraedder, kan tilskrives den manglende
inddaekning mellem sternkant og tagrende. (foto nr. 5),
samt at tagrenden ofte Igber over pa grund af bagfald.

Ad 2.
Fejl og forsgmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at BB har angivet det
konstaterbare forhold med traenedbrydning korrekt med
karakteren K2. - Derimod finder skeansmanden BB's
bemaerkninger meget tynde og ikke tilstraekkeligt
specificeret. Da der endvidere er undladt en forklarende
"notetekst”, hvor BB jvnf. Handbogens afsnit 6.08, burde
have givet udtryk for arsag og virkning pa baggrund af
sine fagtekniske erfaringer, forekommer den samlede
oplysning (karakter og bemeerkning) for lidt informativ
overfor en laegmand. Hvormed det ikke kan forventes at
en kaber opnar tilstraekkelig forstaelse af betydningen af
de konstateret og bemaerket forhold.

Det er dog skansmandens opfattelse, at det ikke har
veeret visuelt konstaterbart ved BB's besigtigelse, at
vurdere hvorvidt der kunne veere traenedbrydning i
tildeekket og skjult udheaengsspeer.

Ad. 2.
Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er sk@ensmandens opfattelse, at en eksakt pris for
udbedring af de konstaterbare skader, ikke umiddelbart
lader sig sk@nne. Da det vil bero pa det egentlige
skadesomfang, som farst lader sig afdaekke under
reparationsarbejdet.

1. For sa vidt angar udbedring af de i
tilstandsrapporten beskrevne treenedbrydninger i
vindskeder, deekbraedder og udhaeng, kan dette
arbejde anslas til ca. kr. 7.500,- Inkl. moms.

2. For sa vidt angar udbedring af den skjulte skade i
udhaeng, hvor en del tagsten skal nedtages, kan
dette arbejde anslas til ca. kr. 12.000,- inkl. moms.




Ad 2. Jaevnfgr gaeldende praksis for levetidsbestemmelse af
Forbedringer: udvendigt treeveerk, kan forbedringsdelen ansaettes til ca.
35 %.
Det vil sige:
Ad 1: kr. 2.625,-
Ad 2: kr. 4.200,-
Ad 2. Parterne gnskede naevnets afggrelse, da der opstod
Eventuelle forligsdroftelser: uenighed ved tidligere forligsforsag.
Ad 2. ingen
Eventuelt

Skensmandens erklaering ad 3.
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Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. (jvnf. foto nr. 7,8,9,10)

Bagfald i bruseniche, samt Brusenichen var flisebekleedt pa betonstabt gulv. Vaegge
nedbrudte flisefuger. var monteret med trykimprasgneret braedder pa en let

skellet konstruktion og bagvedliggende plastfolie.

KK havde selv interimistisk udbedret den oprindelige
harde martelfuge med en elastisk fuge — som det fremgar
af billederne. Alligevel var det til en vis grad muligt at
fornemme omfanget af oprindelig skade, som havde
veeter visuelt konstaterbar ved BB’s besigtigelse.

1. Bund i bruseniche kunne visuelt konstateres at
have mindre bagfald mod ydervaeg. Kunne dels
konstateres ved, at der |a vand i fuger, dels med et
mindre handterbart vaterpas (foto nr. 7).

2. Der kan ses fugeslip i kantfuge (og nedbrydning i
underliggende fuge), samt manglende hjgrnefuge
pa et lille stykke af opkantflisen i hjgrnet af
brusenichen (foto nr. 8).

3. Der forekommer endvidere mindre fugeslip i
kantfuge langs gulv og veeg i gvrig del af
badevaerelse uden for vddzoneomrade (og anes
nedbrydning i underliggende fuge) (foto nr. 9).




4. Sterre abning i hjgrnesamling mellem
beklaedningsbreedder i bruseniche 2 -3 mm.
Selvom der er bagvedliggende "vadrumsfolie”, kan
det ikke hindre der kan opsta mug og
skimmeldannelse, som fglge af indtreengende fugt
bag bekleedning (foto nr. 10).

Ad 3. Konklusion:

Det er skensmandens vurdering, at de ovennaevnte
forhold er af en betydning, som burde komme til
kundskab for en keber inden en handel og at de alle har
veeret visuelt tilgaengelige og konstaterbare ved BB's
besigtigelse den xx.xx.-2006.

Ad 3
Fejl og forsgmmelser:

Det er skensmandens opfattelse, at da alle ovennaevnte
forhold skennes at have veeret visuelt konstaterbare,
burde de have veeret bemeerket af BB i dennes
tilstandsrapport med henholdsvis karaktererne:

Ad1: K1, - Da forholdet ikke umiddelbart skgnnes at
kunne give neerliggende risiko for skade, men snare
veerre et irritationsmoment, med vandansamling pa gulv.

Ad 2: K3, - Da forholdet vil kunne give nzerliggende risiko
for fugtbetinget skader pa anden bygningsdel.

Ad 3: K1, - Da forholdet er et svigt i en bygningsdel, men
uden for vadzoneomrade og derfor ikke skannes at
kunne give naerliggende risiko for fugtbetinget skade.

Ad 4: K2, - Da forholdet er et svigt i en bygningsdel, som
kan medfgre neaerliggende risiko for mug og
skimmelskade pa bagsiden af samme bygningsdel. (det
skgnnes at bagvedliggende vadrumsfolie sikre mod
fugtskader til anden bygningsdel).

Ad. 3.
Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Det er skansmandens vurdering at ovennaevnte skader
kan udbedres sk@nsmeessigt for ca. :

Ad 1: kr. 0 kr. - Da det er skansmandens opfattelse at der
ikke er tale om en decideret skade, men en mangelfuld
konstruktionsudferelse ved opfarelsen.

Ad 2: kr. 500,- - Da der er tale om et sommerhus, hvor
der neeppe er tale om en igangvaerende skade i
underliggende og skjulte konstruktioner og der derfor kan
ngjes med reparation af fugerne.

Ad 3: kr. 500,- - Da der er tale om et sommerhus, hvor
der naeppe er tale om en igangveerende skade i
underliggende og skjulte konstruktioner og der derfor kan
ngjes med reparation af fugerne.




Ad 4: kr. 500,- Da der er tale om et sommerhus, hvor der
naeppe er tale om en igangvaerende skade i
underliggende konstruktioner og der derfor kan ngjes
med teetning af hjgrnefugen.

Eventuelle forligsdraftelser:

Ad 3. Da angive skadesudbedringer er af beskeden starrelse,

Forbedringer: tages ikke stilling til eventuelt forbedringer. (aller pa
udfarte fuger kendes heller ikke)

Ad 3 Parterne gnskede naevnets afgerelse, da der opstod

uenighed ved tidligere forligsforsag.

Ad 3 Ingen.
Eventuelt

Skensmandens erklzering ad 4 ‘
TR e e f@lgénde? ______________________________________________________________________
Ad 4. Bag huset er placeret et udhus pa ca. 10 m2.

Fejlagtig fravalg af udhus ved
besigtigelsen.

Opferelsesaret er ukendt, men skannes maksimalt at
veere 10 ar — se foto nr. 11,12,13,14,15 og 16,.

Udhuset er opfart med nedgravet stolper i jord og har
rottesikring af eternitplader mellem stolper. Hindre derved
for ventilation under gulvkonstruktion. Det vil sige
gulvkonstruktion er udfgrt som et uventilleret terreendaek.

Det er udvist hvordan underkonstruktion er opbygget,
men alderen taget i betragtning er der formodning om, at
der er udfert en vis form for kapilarbrydende lag.

BB har efterfglgende den xx.xx. 2005 skrevet til KK og

anfort nogle skades registreringer pa udhuset, som han
med baggrund i derfor mener med rette at have fravalgt
bygningen til besigtigelse under Huseftersynsordningen.




Se vedlagt bilag 1.

Ad 4. Konklusion:

Det er skansmandens opfattelse, at bygningen
fremtreeder i en visuelt god og sund stand, hvor man
normalt vil kunne forvente at denne ville veere medtaget
under en normal besigtigelse jvnf.
Huseftersynsordningen.

Med sit fravalg har BB frataget KK muligheden for dels
daekning under ejerskifteforsikringen, men samtidig en
almindelig bygningskaskoforsikring.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Selvom der pa flere punkter kan gives delvist medhold i
BB's vurderinger og karakterangivelser, er det
skansmandens opfattelse, at de selv samlet set, ikke
berettiger til et fravalg af bygningen til besigtigelse.

Ad. 4. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Kan ikke opggares.

Ad. 4 Forbedringer:

Kan ikke opggares.

Ad. 4. Eventuelle
forligsdraftelser:

Parterne gnskede naevnets afgarelse, da der opstod
uenighed ved tidligere forligsforsag.

Ad. 4 Eventuelt

Ingen




