Skgnsmandens erklaering
J. nr. 8002

Oversigt over klagepunkter:

1. Fugtskader og skimmelsvamp i tilbygning fra

1974

Fugtskade pa sokkel patilbygning fra 1974

Overgang fra murpuds til soklens overkant i

tilbygningen fra 1974.

Sunket tagudhaeng i oprindelig bygning.

Forkert fald i gulv i bruseniche i oprindelig

bygning.

6. Uprofessionel handveerksmeessig udfarelse
af diverse indvendige konstruktioner.

W

ok

Klagers pastand:

Klager mener sig berettiget til erstatning, stor 130.000,
som er sammensat saledes:

Diverse selvrisici: 10.000

Udbedring: 75.000

Ikke udnyttelse af 1/3 af huset (sept. 2007-maj 2008):
35.000

Rapport-udgifter + undersggelses-udgifter: 10.000

[ alt kr. 130.000.

KK mener, at den bygningssagkyndige burde have
bemeerket fugtskjolderne pa veeggene i tilbygningen,
selv om der stedvist var mgblering op ad veeggene. |
bryggerset var hovedparten af den aktuelle vaeg ganske
vist deekket af skabe, men der var en niche pa ca. 40
cm bredde, som kun var deekket af et forhaeng.

Ejerskifteforsikringsselskabet har indvilget i at yde
forsikringsmaessig deekning vedr. punkterne 1-4, men
selvrisiko-belgbet kreeves daekket af BB.

For sé vidt angar klagepunkt 4, er dette udbedret ved at
montere en stolpe under udhaenget. De gvrige forhold
er endnu ikke udbedret.

Uanset det forhold, at seelger har anfgrt, at der ikke er
udfart selvbyg eller medbyg, mener KK, at det tydeligt
fremgar, at en del af de indvendige arbejder i
tilbygningen er udfart uprofessionelt. Her henviser han
bl.a. til veegbeklzedningen langs dgrindfatningerne.




Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BB mener ikke, at der var synlige fugtskjolder pa
besigtigelsestidspunktet. Han gar geeldende, at det
ogsa er anfgrt, at seelger har camoufleret fugtskjolder
ved at male overfladerne forud for huseftersynet.

For s& vidt angar klagepunkt 4 havde BB oprindeligt
tilbudt at betale kr. 5.000 pr. kulance. Betalingen af
dette belgb forudsatte dog, at KK accepterede belgbet
til fuld og endelig afggrelse. Da dette ikke skete,
frafalder BB tilbuddet.

Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Tart, men skyet.

@vrige forhold:

Der foreligger tre rapporter fra xx:

Fugt- og skimmelundersggelse, dateret xx.xx.2007
Fugtmalinger i terraendaek, dateret xx.xx..2007
Undersggelse af kapillarbrydende lag i tilbygning,
dateret xx.xx..2007.

Endelig har xx A/S pa foranledning af xx Forsikring
udarbejdet en fugtanalyse, dateret xx.xx..2007.
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1. Fugtskader og skimmelsvamp i
tilbygning fra 1974

Der kunne konstateres fglgende:

Et par steder var gulvbreedderne fjernet, sdledes at den
underliggende konstruktion kunne besigtiges. Desuden
var gulvet i et omrade hugget op, saledes at
materialerne i opbygningen under terreendaekkets
betonplade kunne besigtiges (foto 1). Ved et af
vinduerne var panelet i lysningen fiernet, saledes at
opbygningen af yderveeggen kunne iagttages.
Yderveeggen er opfart af 30 cm massive
gasbetonblokke. Indvendigt er direkte pa underlag af
gasbetonblokkene monteret 13 mm gipsplader pa de
fleste yderveegge og ca 12 mm treepaneler pa de gvrige
(foto 2). Beklaedningen er fgrt ned under gulvniveau.

| str@-gulvkonstruktionen er gulvstrgerne opklodset
direkte pa betondaekket (foto 3). P& oversiden af
straerne er udlagt plastfolie (fugtspeerre). Herpa er
udlagt gulvbraedder, som er ssmmet gennem plastikken
ned i gulvstrgerne.

Der, hvor betonen er hugget op, ses det, som ogsa
anfart i rapporten fra xx, at underlaget under
betonpladen er sten og fint grus, saledes at
stenmaterialet var pakket med opfugtet grus.

Jf. xx’s rapport er der konstateret kraftigt forhgjet fugt i
gulvkonstruktionen.

Den udvendige vaegpuds pa gasbetonmuren slutter for
neden med et niveauspring pa ca. 2 cm ind til
sokkelpudsen (foto 4). Veegpudsens nederste kant
befinder sig omtrent ud for sokkel-overkanten. Der er
ikke etableret nogen form for afdrypningsmulighed ved
underkant vaegpuds. Teoretisk er der saledes en risiko
for, at vand, som lgber ned ad veegpudsen kan finde vej
ind pa fugspeerren mellem soklen og murveerket og
videre ind i huset. Pga. det relativt store udheaeng
vurderes denne risiko dog som beskeden.

Det vurderes at skyldes en kombination af flere forhold:

e Det kapillarbrydende lag under betongulvet har
en sadan beskaffenhed, at det ikke virker efter
hensigten. Dette medfarer opfugtning af
betonpladen.

e Fugtspeerren (plastikfolie) i gulvet er placeret
forkert. Fugtspeaerren burde veere anbragt direkte
oven pa betonpladen, og gulvstrgerne opklodset
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derpa. Med den aktuelle placering opfugtes
gulvstrgerne.

e Gipspladernes montering direkte pa
letbetonveeggen medfgrer, at pladerne optager
fugt fra ydervaeggen. Da pladerne er fgrt ned
under gulvniveau, optager den nederste del af
gipspladerne desuden fugt fra det fugtige miljg
under gulvbreedderne. Det vurderes
hovedsageligt, at opfugtningen af den nederste
del af veeggene hidrgrer herfra.

Ad 1. Konklusion:

xx har foreslaet en raekke foranstaltninger til afhjeelpning
af fugtproblemet. De vigtigste, som skegnsmanden er
enig i, er falgende:

e Hele treegulvkonstruktionen inklusive isolering
demonteres, og gipspladerne pa veeggene
fiernes.

e Der udlaegges tagpap pa betonpladen til
imgdegaelse af at fugt i terreendaekket kan ledes
videre op i gulvkonstruktionen. Der udfgres
svejsede samlinger og opkanter, som fgres op ad
ydermur til et niveau over fugtspaerren (murpap)
mellem sokkel og ydermur. Herefter lsegges
treegulvkonstruktionen péa ny inkl. isolering
mellem gulvstrgerne.

e Ydervaeggene overfladebehandles indvendigt —
evt. med saneringspuds og malerbehandling.
Alternativt foreslas udfart en indvendig isolering
pa den relativt darligt isolerede yderveeg.
Konstruktionen bgar i givet fald udferes med
stalrigler og dampspeerre og indvendig
gipspladebeklaedning til maling.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

De konstaterede fugtproblemer er ikke omtalt i
tilstandsrapporten.

Under saelgers oplysninger pa spgrgsmalet under 3.1:
"Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad- og
svampe- eller insektskader?” har seelger svaret "Nej”.
Pa spegrgsmal 3.1: " Er der fugtpletter eller mug, som er
deekket af mgbler?” har seelger ligeledes svaret "Nej”.
Jf. ovenfor var veeggene relativt nymalede forud for
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BB’s besigtigelse af ejendommen. Desuden ma det
leegges til grund, at veerelserne har veeret normalt
mgbleret under besigtigelsen, hvilket har mindsket BB’s
mulighed for at se eventuelle farvenuancer.

Uden anvendelse af destruktive metoder vurderes der
ikke at veere mulighed for at gennemskue, at
gipspladerne pa veeggene er monteret direkte op ad
gasbetonmuren.

Placeringen af fugtspaerren i gulvkonstruktionen
umiddelbart under gulvbreedderne har gjort, at der ikke
har veeret opfugtning i selve gulvbreedderne, men alene
i strg-konstruktionen. Denne opfugtning har ikke kunnet
males.

Det forhold, at der ikke er udfgrt nogen egentlig
afdrypningsforanstaltning nederst pa den udvendige
vaegpuds skannes jf. ovenfor ikke at veere af
naevneveaerdig betydning for de konstaterede
fugtproblemer.

Sammenfattende skgnnes BB’s manglende omtale af
fugtproblemerne ikke at veere ansvarspadragende.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms:

Som naevnt ovenfor har ejerskifteforsikringsselskabet
accepteret skaderne som daekningsberettigede.
Udgiften til udbedringen sk@gnnes at veere i 100.000 kr.-
klassen.

Ad 1. Forbedring

2. Fugskade péa sokkel pa tilbygning
fra 1974

Der kunne konstateres fglgende:

Soklen er pudset og overfladebehandlet med maling.
Spredt pa soklen er der steder, hvor
overfladebehandlingen er afskallet (foto 5).

Arsagen til afskalningen kan veere det relativt hgje
fugtindhold i soklen pga. omstaendigheder omtalt under
klagepunkt 1.

Desuden kan arsagen vaere almindeligt slid. Endeligt
kan der veere tale om, at den anvendte maling eller
bundbehandlingen er uhensigtsmaessig.

Ad 2. Konklusion

Nar de under klagepunkt 1 omtalte
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afhjeelpningsforanstaltninger er gennemfart, vurderes
soklen at kunne malerbehandles pa ny.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser

| tilstandsrapporten er ikke omtalt skader ved soklen.
Den afskallede maling burde have veere omtalt i
tilstandsrapporten med karakteren K1.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms

Idet det forudseettes, at der kan malerbehandles direkte
pa det eksisterende underlag, vurderes prisen for
malerbehandling af soklen at anddrage kr. 10.000.

Ad 2. Forbedring

Forbedringen skgnnes at andrage kr. 5.000.

3. Overgang fra murpuds til soklens
overkant i tilbygningen fra 1974
(manglende drypnaese)

Der kunne konstateres fglgende:
Der henvises til klagepunkt 1, hvor forholdet er
beskrevet.

Ad 3. Konklusion

| rapporten fra xxx, som er omtalt under klagepunkt 1, er
foreslaet montering af drypnaese ved underkant
facadepuds.

Efter skensmandens opfattelse er en sddan
foranstaltning ikke pakraevet.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser

Forholdet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Efter skeansmandens opfattelse er der ikke tale om en
fejludfgrelse, som gar, at det burde veere omtalt i
rapporten.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms

Skulle en vandneese etableres, skannes prisen for
udfgrelse af vandnaesen at andrage kr. 15.000.

Ad 3. Forbedring

4. Sunket tagudheeng i oprindelig
bygning

Der kunne konstateres fglgende:
Taget var angiveligt sunket ved gavlen, der hvor taget
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danner overdaekning op mod hovedindgangen.
Forholdet er afhjulpet ved montering af en stalsgjle pa
hjgrnet, som understgtter en bjeelke inde i tagrummet
(foto 7 og 8).

Afhjaelpningsforanstaltningerne kan altsa besigtiges, og
det kan konstateres, at tagkanten har et jaevnt og lige
forlab.

Skegnsmanden fik udleveret et foto (foto 6), som viser
forholdene fgr understgtningen blev etableret.

Fotoet bekraefter KK's pastand om at tagudhaenget
havde sat sig det pageeldende sted.

Ad 4. Konklusion

Jf. ovenfor er der allerede udfart foranstaltninger til
afhjeelpning af saetningen i udhaenget.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser

Seetningen i udhaenget er ikke omtalt i
tilstandsrapporten.

Vurderet ud fra det omtalte foto, burde BB have
registreret og anfart forholdet i tilstandsrapporten med
karakteren K1 eller K3, alt afheengig af, om der var
risiko for, at tagrenden lgb over med deraf fglgende
mulighed for opfugtning af treeveerket i udhaenget.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms

Udgiften til understgtningen er betalt af
forsikringsselskabet. Der foreligger ingen oplysninger
om, hvad udgiften har andraget, men det skgnnes at
veere i stgrrelsesordnen kr. 20.000.

Ad 4. Forbedring

5. Forket fald i gulv i bruseniche i
oprindelig bygning

Der kunne konstateres fglgende:

Der er et relativt kraftigt fald i brusenichen ned mod den
side af nichen, hvor gulvaflgbet er placeret.

Gulvaflgbet er placeret omtrent ud for midten af nichens
ene side. Langs denne side er der bagfald. Pa
besigtigelsestidspunktet stod der vand pa gulvet pa
begge sider af gulvaflgbet. Maling med et vaterpas viste
da ogsa klart fald veek fra gulvaflgbet (foto 9 og 10).
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Ad 5. Konklusion

Skal genen, som er forbundet med bagfaldet,
elimineres, ma gulvfliserne i brusenichen hugges op, og
passende fald etableres.

Ad. 5. Fejl og forsgmmelser

Bagfaldet er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Bagfaldet kan registreres ved enten at lsegge et
vaterpas pa gulvet eller ved afpravning med vand.
Handbogen for bygningssagkyndige laegger ikke op til,
at huseftersynet skal omfatte nogen af de naevnte
metoder.

Den manglende omtale af bagfaldet i tilstandsrapporten
vurderes derfor ikke at veere ansvarspadragende.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms

Det skgnnes, at prisen for etablering af fald i
brusenichen andrager kr. 8.000.

Ad 5. Forbedring

6. Uprofessionel hdndveerksmaessig
udfgrelse af diverse indvendige
konstruktioner

Der kunne konstateres fglgende:

| forbindelse med skansforretningen papegede KK
nogle bygningsmeessige forhold, som efter hans
opfattelse bar praeg af uprofessionel udfgrelse. Seerligt
papegede han, at der stedvist er udfart nogle uskanne
pladebekleedninger pa indvendige skillevaegge (foto 11
og 12).

Under besigtigelsen kunne konstateres, at der bl.a. er
monteret pladebeklaedninger pa veegge langs
dagrindfatninger, hvor kanten af dgrindfatningen til dels
er deekket af pladebeklaedningen.

KK er af den opfattelse, at pladebekleedningen er
tilpasset sa teet til darindfatningerne ved et par af
darene, at de trykker pa indfatningen, og at dette tryk
viderfares til darkarmen. Dette medfarer ifglge KK, at
darbladene skraber pa i dgrfalsen.

Undersggelsen viste, at dgrbladet pa to af darene i
varierende grad skraber pa karmen ved lukning.

Efter skansmandens opfattelse er der ikke en
arsagssammenhaeng til placeringen af pladerne pa
vaeggen langs dgrindfatningen.
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Den aestetiske udfarelse af pladebekleedningen pa
veeggene ligger pa et relativt lavt niveau.

Ad 6. Konklusion

De to dgre savner justering. Udfarelsen af
beklaedningen pa veeggene har efter skensmandens
opfattelse en acceptabel udfgrelse.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser

Under "Bemeerkninger” i tilstandsrapporten er ikke
omtalt problemer med indvendige dgre. Under "Seelgers
oplysninger”, pkt. 4.4: "Fungerer alle dgre?” har seelger
sat kryds ved "Ja”, men alligevel anfart, at dar fra stue
til fornaven binder. Der er ikke omtalt problemer med
indvendige dgare.

| forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten
undersgges bygningsdelene stikprgvevis. Det vurderes
derfor som legitimt, hvis de to indvendige dgre har
undgaet specifik undersggelse.

Manglende omtale af funktionen af dgrene og af den
handveaerksmaessige udfarelse af bekleedning mv. anses
derfor ikke for ansvarspadragende.

Ad 6. Overslag over
udbedringsudgift inkl. moms

Prisen for justering af de to dare vurderes at andrage kr.
1.000.

Ad 6: Forbedring




