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Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Tilstedeveerelse af rotter i egendommen

Klagers pastand:

Klager mener ikke, at den bygningssagkyn-
dige har beskrevet forholdene korrekt i til-
standsrapporten, idet der efter hans mening
burde fremga, at der var tilstedevaerelse af
rotter i ejendommen.

Klager mener pa baggrund heraf, at om-
kostningerne til udbedring af alle skader
efter rotterne burde daekkes af den indkla-
gede bygningssagkyndige.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad pkt. 1 — Rotteangreb:

Den bygningssagkyndige henviser til, at han
har beskrevet, at der er spor efter mar pa
loftet.

Den bygningssagkyndige henviser ogsa til,
at han ikke er ekspert pa skadedyrsomradet,
hvorfor man ikke kan forvente, at han skulle
kunne udlede, at der var rotter pa ejendom-
men.

Advokaten for den bygningssagkyndige
henviser ogsa til, at aktiviteten af rotterne og
deres tilstedevaerelse efter hans mening kan
veere stgrre ved vintertide, og at omfanget
maske har udviklet sig i tiden der er gaet.
Der henvises i gvrigt til at den bygningssag-
kyndige skal beskrive skader pa ejendom-
men.

Den bygningssagkyndig har i tilstandsrap-
porten af den xx.xx..2007 pa side 6 naevnt
folgende:

Pkt. Bemaerkninger: 2. Er der bygningsdele,
der normalt er tilgeengelige, som ikke har
kunnet besigtiges?

Krybekeelder er kun besigtiget fra adgangs-
lem i begraenset omfang ca. 2 meter fra ad-
gangslem pa grund af for lav frihgjde (Fri-
hgjde malt til %2 meter). Gulve under vaeg-til-




veeg teepper i stue, mellemgang, mellem-
gang 1. sal samt hele 1. sal er ikke besigti-
get. Tagrum er besigtiget fra loftlem i be-
greenset omfang ca. 1 meter fra adgangslem
pa grund af manglende gangbro. Der kan
disse steder forekomme skader, det ikke er
muligt at registrere.

Den bygningssagkyndig har i tilstandsrap-
porten af den xx.xx.2007 pa side 10 naevnt
folgende:

8.1 Tagbelaegning/rygning
Der er efterladenskaber/spor efter mar pa
loftet.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Vejret var overskyet pa tidspunktet for besig-
tigelsen i forbindelse med afholdelse af syn-
og skensforretning.

@vrige forhold:

Ejendommen er opfart i 1907.
Ejendommen er opfart med facader i rade
mursten..

Tagkonstruktionen er udfgrt med hane-
bandsspaer og tagbeleegningen er tagsten.

Der er tilhgrende veerksteder og maskinhus.

Under skgnsforretningen forklarede klager,
at han havde set pa huset 2 gange far ke-
bet.

Under den farste besigtigelse var der abent
hus pa ejendommen.

Under den anden besigtigelse var klagers
familie til stede..

Ejendommen kabes den xx.xx..2007 og
overtages den xx.xx..2007.

Klager forklarer:

Ad pkt. 1 — Tilstedeveerelse af rotter:

| forbindelse med at klager er i feerd med at
renovere ejendommen med nye gulve og
malerarbejde opdager han fglgende:

Ved demontering af lamperosetter i etage-
adskillelsen findes der rotteekskrementer.




Ved demontering af plantekumme pa bade-
veerelset pa 1. sal findes ogsa rotteekskre-
menter.

| skabet i indgangen fjerner klager bunden
og mellemhylden hvorved der findes rotte-
ekskrementer og en feelde.

Klager fierner herefter bagbeklaedningen i
el-skabet og her ligger der et rotteskelet, og
man kan se, at el-kabler har bidmaerker.

Klager kontakter 2 private firmaer der gen-
nemgar ejendommen og fastslar, at der er
tilstedeveerelse af rotter i egendommen.
Klager kontakter ogs& myndighederne der
besigtiger eiendommen 2 gange.

Under den fagrste besigtigelse er myndighe-
derne skeptisk over for om der skulle veere
rotter pa& ejendommen.

Klager far udleveret nogle feelder, og fanger
i lgbet af et stykke tid 2 voksne og 2 mindre
rotter.

Myndighederne besigtiger herefter endnu
engang ejendommen hvorpa der foretages
en rggprave i kloaksystemet. Der findes
herefter en uteethed under gulvet i udhuset
og en aben samling i beboelsen.

Yderligere er man overbevist om, at man har
fundet indgangsstedet til beboelsen. Dette
skulle veere en rgrkanal under terreen og
gulv der forbinder udhuset og beboelsen.
Klagers husforsikring daekker skaden pa
kloaksystemet, men ikke eventuelle skader
pa bygningsdele.

Klager kontakter herefter den bygningssag-
kyndige, seelger og sin advokat, hvorefter
sagen bringes op for Ankenaevnet for Husef-
tersyn.

Klager oplyser, at han har stgvsuget og
fiernet sa godt som alle spor efter rotterne.
Han har heller ikke set eller opdaget tilste-
deveerelse af rotter i de sidste ca. 2 mane-
der.

Klager har ligeledes foretaget lukning om-
kring rargennemfgringer i gulv og rgrkanal
med skumning.




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 1. Tilstedeveerelse af rotter

Ved besigtigelsen blev der konstateret fglg-
ende:

Udvendig besigtigelse:
Skgnsmanden kunne konstatere fglgende:

1. Der kunne konstateres udvendig forbin-
delse til rarkanal under terreen op af fa-
caden pa udhuset.

Indvendig besigtigelse:
Indgang:

1. Der kunne ses at bund samt hylde i skab
var demonteret. Klager havde selv fore-
taget skumning omkring rgr ved gulv. |
skabet kunne ogsa ses en faelde.
| et hgjt skab havde klager ligeledes
flernet bagbeklaedningen til et skab. Her
kunne ikke umiddelbart ses spor efter rot-
ter.

Klager havde fjernet bagbeklaedningen til
el-skabet, og her kunne ses bidmaerker i
kabler samt formodentlig et rotteskelet.

Toilet i stueplan:

2. Der kunne ses en gennemgaende rgrka-
nal fra indgangen og videre til krybekael-
deren.

Rarkanalen har veeret daekket af en
fastskruet plade og herpa matter.

Mellemgang — krybekeelder:

3. I mellemgangen er der en adgangslem til
krybekaelderen med et frit mal pa 53 x 58
cm.

4. Hgjden i krybekeelderen varierer saledes,
at der er en smal gang pa nogle fa meter
med en hgjde pa ca. 66 cm. Den gvrige
hgjde er pa ca. 52 cm. Hgjden varierer




pa samme made nedenfor lemmen.
Krybekeaelderbunden er jordbund.

5. Fra lemmen kunne skegnsmanden kon-
statere, at der pa bunden af krybekaelde-
ren umiddelbart nedenfor lemmen, var
ekskrementer sandsynligvis fra rotter.
Skgnsmanden kunne ikke andre steder
lokalisere efterladenskaber. Skansman-
den kunne ligeledes se 2 stk. faelder pla-
ceret nedenfor lemmen.

6. Skensmanden kunne se, at der sandsyn-
ligvis var 2 huller i krybekaelderbunden,
men om disse har veeret eller bruges
som adgang til gangsystem for rotter, kan
skagnsmanden ikke afggre.

7. Ske@nsmanden kunne konstatere, at en
mindre del af isoleringen under etagead-
skillelsen var faldet ned, og andet mang-
lede fastgarelse.

Badeveerelse pa 1. sal:

8. I vinduesniche er der anbragt en blom-
sterkumme nedfaeldet i vinduespladen.
Ved at fierne denne kunne skgnsmanden
se et hul i isoleringen, der sandsynligvis
kunne bruges som adgangsvej for eks.
mar og rotter.

Skgnsmanden kunne ikke se andre tegn
pa, at der skulle vaere rotter til stede.

9. | nichen bag badekar fijernede klager en
plade, og bag denne var der et hulrum,
hvor rotter angiveligt skulle have veeret.
Skgnsmanden kunne ikke umiddelbart se
tegn pa dette.

Skunkrum pa 1. sal:

10 I begge indvendige skunkrum kunne
skagnsmanden konstatere ekskrementer
sandsynligvis fra savel rotter som fra
mar. Der kunne ligeledes ses feelder.

11 | skunkrum mod gst kunne pa skunkvaeg
i et mindre omrade konstateres, at der
havde veeret uro i PVC-folien og isolerin-
gen.




12. | de udvendige skunkrum kunne ses
opstillede feelder.

Tagrum:

13. | tagrum kunne konstateres, at der i et
omrade var tegn pa, at der havde veeret
dyr i isoleringen.

14 Skegnsmanden kunne se et hul i isolerin-
gen bag loftslemmen der sandsynligvis
er/har veeret en mulig adgangsvej for mar
og rotter.

Ad 1. Konklusion:

Skgnsmanden vurderer med baggrund i det
foregdende:

1. Skegnsmanden vurderer, at den byg-
ningssagkyndige i tilstandsrapporten har
naevnt, at der var efterladenskaber/spor
efter mar pa loftet.

Den bygningssagkyndige har dermed
gjort opmaerksom pa, at der var tilstede-
veerelse af dyr i eendommen.

2. Skensmanden vurderer, at der har veeret
eller er en mar i ejendommen.

3. Skensmanden vurderer, at der har veeret
eller er rotter i eiendommen.

4. Klager har oplyst, at det er ca. et par
maneder siden man sidst har observeret
tegn pa rotter i eiendommen.

5. Skgnsmanden vurderer ikke, at en byg-
ningssagkyndig ngdvendigvis skal veere
ekspert pa dette "rotte” - omrade, hvorfor
han ikke anser det for normal eller almin-
delig viden at kunne beskrive, hvorvidt
der er eller skulle have veeret tilstedevee-
relse af rotter i en ejendom.

6. Skgnsmanden vurderer, at en bygnings-
sagkyndig ved visuel besigtigelse skal
beskrive de skader eller tegn/risiko pa
skader der er pa en ejendom i forbindel-
se med udfeerdigelse af tilstandsrappor-
ten.




Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Skgnsmanden vurderer med baggrund i
ovennaevnte ikke, at den bygningssagkyn-
dige har begaet fejl og forsemmelser ved
ovennaevnte forhold.

Ad. 1. Overslag over udbedringsudgifter
incl. moms :

Skgnsmanden kan desveerre ikke give et
deekkende skan over eventuelle udbed-
ringsudgifter, da dette vil kreeve en mere
gennemgadende undersggelse, der ogsa
omfatter destruktive indgreb i ejiendommen
af forskellig karakter.

Skegnsmanden har tidligere ageret som
skgnsmand i en sag (ved domstolene) der
omhandlede tilstedeveerelse af rotter i en
ejendom.

Rotter kan, nar de farst er kommet ind i en
ejendom, beveege sig rundt stort set i alle
bygningsdele.

De kan sdledes lave gangsystemer og reder
i isolering, under krybekaeldergulve der
bestar af jord, i etageadskillelser, i lofter,
vaegge m.v. Under deres vej kan de bi-
de/gnave i kabler til elinstallationen med det
til falge, at der opstar brud eller blotleeggel-
se af selve det stramfgrende materiale.

Safremt der er skader af ovennaevnte karak-
ter, kan disse kun konstateres ved destrukti-
ve indgreb i bygningsdele og ved afprav-
ning/sagning pa elinstallationen.

En nem fremgangsmade til at konstatere
hvorvidt der stadig er rotter til stede i ejen-
dommen vil veere, at benytte sig af "melprg-
ven”. Man kan laese herom i litteratur der
vedr. rotter i egendomme.

Det drejer sig derfor om at finde fejlen f.eks.
i kloaksystemet, eller andre adgangsveje og
fa disse repareret. Herefter skal eventuelle
tilbageblivende rotter fanges med smaekfael-
der.

Hvorledes man sikre sin ejendom mod ind-
treengen af rotter fremgar ligeledes af naevn-
te litteratur. Heri er naevnt en liste med for-
skellige regler og anvisninger i forbindelse




med rottesikring og renholdelse af bygninger
pa landet.

Som fglge af ovennaevnte angiver skgns-
manden ingen udbedringsomkostninger, da
det vil veere at beveaege sig ud i geetterier.
Udbedringsomkostningerne kan vaere af
savel mindre som af starre omfang.

Ad 1. Forbedringer:

Som fglge af ovennaevnte kan skegnsman-
den ikke angive eventuelle forbedringsudgif-
ter.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Da den bygningssagkyndige ikke mente, at
han havde begaet fejl eller forsgsmmelser pa
dette punkt, kunne der ikke opnas forlig.
Skgnsmanden kunne heller ikke i denne sag
fremkomme med et forhandlingsgrundlag for
et forlig.

Ad 1. Eventuelt

Ingen bemaerkninger.




