SKONSERKLARING

J.nr. 9112

Skensmandens erklgering

Oversigt over klagepunkter: 1. Der er i klagers oplysningsskema oplyst om
korrespondance fgrt mellem klagers advokat, indklagede
og dennes advokat. Der er bl.a. henvist til Bilag A-J samt
Bilag 1 - 21. Ud fra det modtagne materiale fremgar det, at
der klages over ustabilitet i tagkonstruktionen og radne
tagbjeelker, som har medfart revnedannelser i yder- og
inderveegge.

2. Endvidere klages der over stratagets skader og darlige
kvalitet.

Klagers pastand: Klagers advokat har indhentet en teknisk rapport over husets
skader hos et ingenigrfirma. Denne rapport danner grundlaget
for reklamationer over for savel den bygningssagkyndige, som
har udarbejdet tilstandsrapporten, seelgerne og saelgernes
seelger samt en teekkemand, der har lagt nyt stratag pa huset
omkring ar 2000.

Omkostningerne til udbedringerne er beregnet til ca.
675.000,00 inkl. moms, jf. sagens Bilag 18. Dette belgb, som
ikke daekkes at ejerskifteforsikringen (Se nedenfor), gnskes
daekket ind af savel indklagede, saelger og seelgers saelger
samt teekkemand.

Den byggesagkyndiges Indklagedes advokat har gjort gaeldende, at klager har udvist
forklaring: retsfortabende passivitet, idet reklamationen farst er modtaget
i foraret d.a. Klager har da boet i huset i ca. 4 ar.

| gvrigt gares det gaeldende, at indklagede bygningssagkyndig
har udarbejdet en fyldestggrende tilstandsrapport ud fra de
forhold, som gjorde sig geeldende pa besigtigelsestidspunktet.
Klageren bgar preaecisere, hvilke specifikke forhold, der klages
over.

Vejret pa besigtigelsespunktet: | Skyet, vind ca. 6 sek./m. Temperatur ca. 5 gr. C.




@vrige forhold:

Klager har tegnet ejerskifteforsikring jf. klageskemaet.
Skaderne er anmeldt til selskabet, som i 5 breve har
kommenteret skaderne, jf. Bilag 1,12,13,14 og 19.
Jf. brev, bilag 1, har forsikringsselskabet faet et ingenigrfirma
til at foretage en registrering af skaderne og arsager hertil. |
konklusionen er ngevnt 2 problemstillinger — nemlig
1. Statiske konsekvenser af de evt. @endringer, der er sket
med tagkonstruktionen ved evt. afkortning af
spaerhoved og heevning af haneband.
2. Vurdering af arsag til revnedannelser i gulv parallelt
med facadevaegge.
Vedrgrende pkt. 1 er der anvist en udbedring af spaerenes
forankringer med et belgb, som er mindre end selvrisikoen.
Vedrgrende pkt. 2: Vurderes ikke at have indflydelse pa
skaderne, men det kan ikke udelukkes, at revnedannelserne
er sket ved fundamentsunderstgbningen.




Ad.1. Skader pa
tagkonstruktionen:
Fotos: 18 stk.

Boligen er opfart i traditionel byggestil fra slutningen af 1700-
tallet med 1/1-stens massive yderveegge funderet pa syldsten.
Tagkonstruktionen bestar af rundtemmer udfart med starre
speerafstand, end man bruger i dag. Tagkonstruktionen lever
ikke op til de nu geeldende stabilitetskrav. Huset baerer praeg
af dets hgje alder med skaeve veegge og bjeelker med
nedbgjninger. Taget er udfgrt med stratag.

Speerret ud for kvist mod syd er blevet afkortet ved den
understattede bjaelke i tagetagen, jf. foto nr. 8.

Endvidere er et haneband mod veerelse pa 1. sal blevet skaret
over. | stedet er der opstillet en stolpe under spaerhoved. Se
fotonr. 9

2 haneband er blevet haevet af hensyn til frihgjden, jf. foto nr.
8.

Pa ydervaeg mod syd og tvaergaende skillevaeg i stuen kunne
der konstateres faglgende revner:

1. Lodret revne i skillevaeg, der foroven lgber ud mod
ydervaeg mod syd. Revnen er opstaet langs en
traestolpe, der er blevet placeret som understatning af
en tvaergaende bjelke, der er med nedbrudt tree ud
mod ydervaeg. Fotos nr. 6 og 7.

2. Ca. 10 mm revne opstaet langs loft og indvendig side af
yderveeg mod syd pa hver side af tvaergaende
skilleveeg. Klager har taetnet med mineraluld for at
undga treek. Der har tidligere veeret opkleebet
polystyrenplader, hvor rester af lim sidder tilbage. Se
fotos nr. 6, 7 og 13.

3. En del revner pa udvendig sider af ydervaegge, storst
pa gavl ved hovedindgang. Se foto nr. 14.

4. Ca. 2-3 mm langsgaende revne i klinkegulv ud for
revne i tvaerskilleveeg jf. foto nr. 10 og 11. Bemeerk at
gulvet foruden synker og har fald ud mod ydervaeg.

5. Ydervaeg ved kvisten bgjer lidt udad pa udvendig side
ud for tvaergaende etagebjeelke. Se fotos nr. 5 og 12.

Ad.1. Konklusion:

Ud fra ovennaevnte konstaterede revner i vaeggene, specielt i
tvaergaende indervaeg i stuen mod syd, kan disse skader ikke
alene hidrgre fra en spinkel tag- og bjeelkekonstruktion.
Derimod viser revnerne, at de med stor sandsynlighed er
opstaet i forbindelse med den af klager selv udfarte
understabning af syldstenssokkel. Der er af klager oplyst, at
understabningen er udfert i etaper af ca. 60 cm og fort ned til
en dybde af 90 cm. Der skal ogsa henvises til den for
ejerskifteforsikringen udarbejdede besigtigelsesrapport,

Bilag 1.

Selvom et speer er afkortet ud for kvisten, vurderes der i stedet
opbygget et skjult traeskelet/underlag i kvisttaget. Tagveerket
og etagedaekket har ikke starre nedbgjninger end det ma
forventes pa bygninger af denne alder.

Ved montering af ankre pa bjeelkelaget som nzevnt under Bilag
1 og efterfolgende, vurderes der ikke behov for yderlige
sikringer af tagkonstruktionen.




Ad.1. Fejl og forsemmelser:

| indklagedes tilstandsrapport er der bl.a. oplyst falgende:

Under pkt. 3.1 — Facader/gavle - med karakteren K1, at der er
svind-/bevaegelsesrevner i pudsede overflader mod nord, gst,
syd og vest samt overfladeafskalninger.

Under pkt. 3.6 - Indvendige veegge - er der naevnt med
karakteren K1, at der er konstateret omrader med hultlydende
puds.

Der henvises tillige til indklagedes oplysninger under
punkterne 1 og 3: Bygningskonstruktioner, side 12.

Under pkt. 5.1 — Lofter/Etageadskillelser er med karakteren K1
oplyst om nedbgjning pa etageadskillelse i stue, kakken,
baggang og bad-toilet.

Med Note: Arsagen kan skyldes underdimensioneret
bjeelkelag, der er normalt forekommende for bygninger fra den
argang.

Under 5.2 — loftsbeklaedninger med K1. Der ses nedbgjning pa
loftsbekleedning pa 1. sal.
Med note: Arsagen kan skyldes underdimensioneret speer.

Indklagede har ingen bemaerkninger til pkt.8. Tagkonstruktion

Ud fra ovennaevnte oplysninger i indklagedes tilstandsrapport
vurderes det, at "de store revnedannelser” ikke har veeret til
stede pa det tidspunkt rapporten er udarbejdet.
Underdimensioneringer i spaer og etageadskillelse er nzevnt.

Der vil derfor ikke veere belaeg for at kunne sige, at der er
begaet fejl og forsammelse fra indklagedes side.

Ad.1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms:

Omkostningerne ved udbedring af “de store revner” i
tveergaende indervaeg, langs loft og revne i klinkegulv kan ikke
oplyses. Det kan ikke udelukkes, at den udfarte
betonunderstabning under syldstensfundamenter fortsat kan
saette sig, bl.a. grundet veegtforggelsen. Der bar derfor
foretages en naermere undersggelse heraf med forslag til
udbedring.

Montering af ca. 10 murankre, hvor etagebjeelker beerer af pa
yderveegge, som naevnt i Bilag 1, bgr afvente ovenstaende
undersggelse. Belgb herfor er ansat til kr. 40.000,00

Ad.1. Forbedringer:

Ca. kr. 30.000,00 for montering af murankre.

Ad.1. Eventuelle
forligsdraftelser:

Vurderes ikke muligt pa grund af sagens omfang.




Ad.2. Skader pa stratag:

Ved bestigelsen kunne det konstateres, at stratagenes
overflader har begyndende huller og skader, specielt over
vindfang mod vest er der vaesentlige skader pa nordvendt
side. Fotos nr. 15, 16 og 18.

Der er mos- og algebegroninger pa nordvendt tagflade.
@verst ved kvisttaget er der synlige bindetrade, jf. foto nr. 17.
Det er oplyst, at strataget er blevet palagt omkring ar. 2000.
Tagheeldning pa boligdelen er opmailt til ca. 41 grader, mens
tagheeldning pa vindfang er opmalt til ca. 26-27 grader.
Stratagets tykkelse pa boligdelen er ca. 20 cm og ca. 15 -17
cm pa vindfang. Ifalge klager har taget ikke veeret utaet.

Ad.2. Konklusion:

Ud fra det konstaterede kan der ikke veere tvivl om
stratagenes ringe kvalitet med heraf kortere levetid. Normalt
bor et stratag kunne holde mindst i 30 ar med normal
vedligeholdelse.

Ved en telefonisk kontakt til en lokal teekkemand - som i gvrigt
har besigtiget huset — oplyste denne, at tagene hgjst har 5 ars
restlevetid, inden stratagene bgr/skal fornyes. Det er ikke
muligt eller forsvarligt at palaegget nyt “slidlag” pa tagene pga.
den darlige udfgrelse og kvalitet. Der vil ikke kunne gives
nogen garanti pa tagene.

Ad.2. Fejl og forsgsmmelse:

Da indklagede udarbejdede sin tilstandsrapport var stratagene
ca. 4 ar gamle.

Det ma antages, at der ikke har veeret synlige skader pa
stratagene pa dette tidspunkt, da der i rapporten ikke er naevnt
skader.

Tilbage star, hvad en bygningssagkyndig burde have set af
eventuelle indbyggede fejl og mangler, herunder
tagheeldninger og tykkelser pa stratagene ud fra, hvad der var
af tilgeengeligt vejledningsmateriale pa dette tidspunkt.

Ved at ga ind pa www.taekkelaug.dk findes Vejledning af
aug. 1998, opdateret den 29-09-1999. Den var tilgeengelig pa
det tidspunkt tilstandsrapporten blev udarbejdet.

Heraf fremgar under Indledning, at der er forskelle i
teekkearbejdets udfgrelse — bl.a. varierer teekketykkelser
meget. Under afsnit 2 er oplyst, at stratags holdbarhed er
laengere, jo starre haeldning pa taget. Med haeldning under 30
grader reduceres holdbarheden veesentligt. Virkningen
forsteerkes, hvis der anvendes korte rar ved en fladere
tagkonstruktion.

Afsnit 5: Tagtykkelse ma ikke veere under 25 cm.

Se ogsa nedenfor under eventuelt.

Indklagede har ikke med det blotte gje kunnet vurdere
tagheeldningerne, mens tykkelserne pa stratagene har veeret
synligt — hovedsageligt for vindfang.

Indklagede burde have naevnt i sin rapport om det tynde
stratag sammenholdt med den lille taghaeldning pa vindfang.
Dermed kortere levetid. Karakteren som K1.

Der skonnes ikke at veere fejl og forsesmmelse ang. boligen.




Ad.2. Overslag over Det vurderes ikke muligt at reparere strataget over vindfang.
udbedringsudgifter incl. moms: | Nyt stratag indebaerer samtidig forggelse af taghaeldning.
Samlet udgift andrager ca. kr. 50.000,00

Der er ikke medtaget udgift for evt. udskiftning af strataget pa

boligdelen.
Ad.2. Forbedringer: Forbedringerne andrager ca. kr. 40.000,00
Ad.2. Eventuelle Vurderes ikke muligt pa grund af sagens omfang.
forligsdraftelser:
Eventuelt: | Handbog for beskikkede bygningssagkyndige er Stratage

ikke naevnt med et ord.

Jeg har derfor kontaktet FEM-sekretariatet og foreslaet at der i
den naeste revision af Handbogen bgr oplyses om stratage.
Endvidere er der ej heller naevnt noget om stratage under Byg-
Erfa — erfaringsblade.




