6163

Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

. Manglende fundament under tilbygningen

. Forkerte skruer i facadebeklaedningen

. Manglende redningsabning. Forkert U-veerdi
. Kritisk tagkonstruktion

. Steerkstramsreglementet ikke overholdt

. Manglende fejelister

. Manglende byggetilladelse
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Klagers pastand:

Nedtagning af eksisterende tilbygning og opfarelse af
ny tilbygning efter geeldende regler.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB blev rekvireret til "fornyelse” af en tilstandsrapport,
udfgrt omkring 11 maneder tidligere af en anden
bygningssagkyndig. Huset havde i mellemtiden veere
handlet, men den nye ejer var blevet syg. BB haeftede
sig ikke ved, at der var en tilbygning til beboelsen.

BB har i en svarskrivelse afvist at veere
erstatningsansvarlig, idet de paberabte skader beskriver
forhold, hvor der har veeret foretaget destruktive indgreb
i bygningen, hvilket falder uden for
Huseftersynsordningens omrade.

Vejret pa Overskyet, tart + 10°C
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: Adv oplyste, at seelger ifglge skadet skulle foranledige,

at BBR-oplysningerne blev bragt i overensstemmelse
med de faktiske forhold. Det har efterfalgende vist sig,
at seelger ikke har sggt om byggetilladelse til
tilbygningen.

Adv oplyste endvidere, at forholdene er anmeldt til
ejerskifteforsikringen, men at der endnu ikke var svar
herfra.




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Adl. —-Manglende fundament---

Soklen er skjult af harde mineraluldsbatts og et
plademateriale, som star pa hgjkant. Ved opgravning
er det konstateret, at der ikke er fundamenter under
tilbygningen. (Foto 3 0g8)

Ad 1. Konklusion:

Huset opfylder ikke bygningsreglementets krav om
fundamenter til fast bund og frostfri dybde. Der er
heller ikke rottesikring og radonsikring. Endelig kan
det konstateres, at isoleringstykkelsen i gulvet ikke
lever op til de nugeeldende krav.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

BB burde have gjort bemaerkninger om den
useedvanlige sokkelafslutning med mineraluldsbatts
og plader. Der er tale om en konstruktion uden seerlig
holdbarhed. Forholdet burde veere medtaget med
karakter K2.

BB kan ikke bebrejdes manglende fundamenter mv.
idet dette vil kreeve destruktivt indgreb.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Nar man ikke har forklaringen med det manglende
fundament, kan formalet med de harde batts veere
vanskelig at overskue. Under forudseetning af, at de
skal bevares, vil det kraeve en afdaekning med f.eks.
eternitplader, for oven afsluttet med en
aluminiumsafdaekning.

Omkostning hertil skgnnes incl. moms: Kr. 7.500,-

Adl. Forbedringer:

Der er tale om en 100% forbedring.

Ad. 2. Forkerte skruer i
facadebeklaedningen

De anvendte skruer er ikke beregnede til udendgrs
brug. Skruerne ruster.

Ad 2. Konklusion:

Skruerne er ikke holdbare. De giver ruststriber pa
facadebeklaedningen. Skruerne skal udskiftes med
galvaniserede skruer eller galvaniserede sgm. (Foto 4)

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Det kan ikke afggres om ruststriberne har vaeret
synlige pa besigtigelsestidspunktet, men det er meget
lidt sandsynligt. BB kan saledes ikke bebrejdes at
have undladt en bemaerkning herom.




Ad. 3. Manglende redningsabning
og forkert U-veerdi.

Den tilbyggede stue er i aben forbindelse til den
oprindelige stue. Vinduet er et fast vindue.

(sandsynligvis flyttet fra den tidligere gavl). (Foto 9 og
10)

Ad 3 Konklusion:

Nar der ikke er dgr mellem de 2 stuehalvdele, er der
ikke krav om redningsabning i tilbygningen. Der er
havedgr fra den oprindelige stue.
Bygningsreglementet stiller krav til vinduers U-veerdier
ved nybyggeri.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

Den manglende redningsabning skal ikke naevnes, da
der ikke er krav om redningsabning. Forkert U-veerdi
er ikke en abenlys ulovlighed. | dette forhold er der
saledes intet at bebrejde BB.

Ad. 4. Kritisk tagkonstruktion..

Indvendigt er der loft til kip. Det er saledes ikke muligt
at se taget indefra. Nogle af tagpladerne ligger ikke
teet sammen. Det geelder seerligt, hvor nyt og gammelt
tag er sat sammen. Dette giver risiko for
indtreengende fygesne. (Foto 2 og 7)

Pladerne er lagt i modsat reekkefglge.

Afskarne remender er ikke afdaekkede.
Rygningsplader er ikke teetnede med
asfaltimpreegnerede skumbglgeklodser.
Pladeraekkerne ligge lidt skeeve.

Udhaenget er ikke taetnet for vind, fugle mv. (foto 5)
En stalsgjle, der bzerer en del af taget er
gennemteeret ved fundamentet. (Foto 6)

Tagrenderne er uteette. (Foto 2)

Daekbreedderne rager ikke ud over vindskederne.

Ad- 4. Konklusion

Som taget er udfert er der risiko for indtreengende
vand og fygesne. Der er endvidere nedsat
isoleringsevne og risiko for fugles redebyggeri. Der er
imidlertid ingen tegn pa nuvaerende uteetheder. De frie
remender bgr afdaekkes.

Stalsgjlen bar fornyes.

Daekbraedderne yder ikke tilstraekkelig beskyttelse af
vindskederne.

Ad. 4. Fejl og forsgsmmelser.

Det kan bebrejdes BB, at der ikke er gjort
bemaeerkninger om dbne samlinger i tagdaekningen,
hvorimod oplaegningsfejl med reekkefglge og mindre
skaevheder ikke kan bebrejdes BB, da dette kreever
seerlig indsigt i temrerarbejde.

De manglende bglgeklodser ved rygningspladerne
kan ikke bebrejdes BB, da det ikke kan ses fra




jordniveau eller fra stige, rejst til tagrende. Der er ikke
krav om, at der i forbindelse med huseftersynet skal
ske feerdsel pa et bglgeeternittag, hvilket ville veere
pakraevet for at kontrollere, om der er balgeklodser
under rygningspladerne. .

Det kan bebrejdes BB, at den gennemtaerede stalsgjle
ikke er bemaerket.

Det kan endvidere bebrejdes BB, at der ikke er gjort
bemaerkninger om uheldig tagafslutning ved
vindskeder og den utilstreekkelige beskyttelse af
vindskederne.

Ad. 4. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Omlaegning af del af taget Kr. 10.000
Afdaekning af remender Kr  2.000
Nye deekbraedder/ inddeekning  Kr.  3.000
Fornyelse af stalsgjle Kr  6.000

Ad. 4. Forbedringer

Afdaekning af remender er en 100% forbedring.
Fornyelse af stalsgijle skannes til 75% forbedring.
Der er ingen forbedring forbundet med de gvrige
udbedringer.

Ad.5. Steerkstramsreglementet
ikke overholdt.

Der er ikke monteret det antal stikkontakter, som der
skulle og der er ikke trukket ledninger og placeret
afbrydere til loftlys.

Ad. 5. Konklusion

Kravene i steerkstramsreglementet skal overholdes.

Ad. 5. Fejl og forsgmmelser.

Der er ikke tale om abenlyse ulovligheder, hvorfor det
ikke kan bebrejdes BB, at det ikke er oplyst, at
kravene ikke er opfyldte.

Ad. 6. Manglende fejelister

Der mangler fejelister mellem gulv og fodpaneler i
tilbygningen. (Foto 11.)

Ad. 6. Konklusion

Det kunne veere gnskeligt med montering af fejelister,
men der er tale om en mangel og ikke en skade.

Ad 6. Fejl og forsgsmmelser

Der er ikke tale om en ulovlighed, men en manglende
feerdiggerelse. Dette skal ikke medtages i en
tilstandsrapport som skade, men kunne veere
medtaget som en mere generel oplysning.

Ad. 7 Manglende byggetilladelse.

Tilbygningen er ulovligt opfart, uden byggetilladelse.

Ad. 7. Konklusion

Tilbygningen opfylder ikke kravene til fundering,
radonsikring, isolering og (maske) skelafstand. Der vil
naeppe kunne opnas byggetilladelse eller dispensation




for kravene i Bygningsreglementet.

Ad. 7. Fejl og forsgsmmelser.

Det kan bebrejdes BB, at der slet ikke er gjort
opmeerksom pa, at der er udfert en tilbygning. Ifalge
handbog for beskikkede bygningssagkyndige pkt. 4.05
anbefales, "at sammenbyggede ejendomme opdeles i
flere litra efter alder og/eller konstruktion. Dette
medfarer, at huse der er opbygget i to omgange, bar
fa hvert sit litranummer....”. BB har forsgmt at forklare,
hvorfor anbefalingen i handbogen ikke er fulgt. BB kan
ikke veere i tvivl om, at der er 2 byggeseet, og burde
pa denne baggrund have skgnnet, at bygningen ikke
var i overensstemmelse med BBR-oplysningerne. BB
har saledes oplyst, at der er fuld keelder under hele
huset (anfart til 75 m2), medens det er helt klart, at
der ikke er keelder under tilbygningen. Det samlede
bebyggede areal er oplyst til 75 m2, men enhver
bygningssagkyndig burde have fornemmet, at det
bebyggede areal er veesentlig starre (Det bebyggede
areal er ca. 30 m2 stgrre, end anfart i BBR-
oplysningerne). Skelafstanden er muligvis ikke i
orden.(Foto 12) Hgjde/greenseforholdene kan veere
overtradt. Dette ville imidlertid kraeve en ngje
fastlaeggelse af skellet og en ngje opmaling. Der er pa
dette punkt ikke tale om en abenlys ulovlighed.

BB har ikke haft kontakt med seelger, hvorfor eksakte
oplysninger ikke har veeret mulige at indhente, men
BB burde mindst under bemeaerkningerne side 4. pkt. 5
have gjort opmaerksom pa, at der var afvigelser i
forhold til BBR. Det er imidlertid saledes, at det ud fra
en visuel gennemgang af ejendommen ikke kan
afgares, om der er tale om et ulovligt byggeri.

Ad. 7. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Med den viden om tilbygningen, der senere er blevet
afslgret med destruktive indgreb, skannes det helt
sandsynligt, at bygningen skal nedrives og
genopfares efter nugaeldende bygningsreglement.
Omkostningerne hertil sk@nnes i starrelsesorden kr.
400.000.

Eventuelle forligsdraftelser:

Adv var pa KK’s vegne indstillet pa at indga forlig,
men et udspil hertil vil farst veere muligt, nar der
foreligger svar fra ejerskifteforsikringen.
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