SKONSERKLARING

J.nr. 9135

Skensmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

1.

2.
3. Vinduesparti mod beekken er skaevt, og 2

o O

Nedbgjning og fald pa gulv i stue samt nedbgjning
af gulvet i gangen.
Stueloftet buer ved skilleveeg mod gangen.

indvendige dore binder.

. Garageveeg er skeev /ude af lod. Seetningsrevner

repareret flere steder pa udvendig mur.

. Facademur er ikke korrekt forbundet med bagmur.
. Revne i sokkel mod syd under vindue og revne i

sokkel under terrassedgr.

. Tagryggen pa vinkelstuen haelder.
. Huset er stedvist funderet pa saetningsgivende

aflejringer og funderet ved toppen af en skraent.

Klagers pastand:

Forholdene er ikke naevnt i tilstandsrapporten, hvilket
klager mener, de burde veere, idet en efterfalgende
geoteknisk undersggelse har vist, at hovedparten af
huset er fejlfunderet.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Indklagede henviser til brev af xx.xx. 2009 til
Ankenaevnet for Huseftersyn og mener saledes ikke,
at der er fejl i den udfarte tilstandsrapport fra
xX.xX.2005.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

0 °C, skyet.




@vrige forhold:

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Nedbgjning og fald pa gulv
i stue samt nedbgjning af gulv i
gangen:

Gulvet i vinkelstuen falder jeevnt mod syd op til ca. 1 cm
pr. m, men da omgivelserne ogsa ger det, virker faldet
ikke pafaldende. | det nordgstlige hjgrne af stuen fjedrer
treegulvet lidt, og det har en nedbgjning pa ca. 4 mm. |
fordelingsgangen fjedrer traegulvet lidt ved daren.

Ad 1. Konklusion:

Der er sket en saetning af gulvet, som svarer til den i
GEOs rapport anfarte saetning af hele bygningen.
Umiddelbart falger stragulvet tilsyneladende det
underliggende betondeek, bortset fra den mindre
afvigelse i det nordgstlige hjgrne i stuen samt omradet
ved daren i gangen.

Ad 1. Fejl og forsammelser:

Da der ikke er foretaget nogen reparationer af gulvet,
da seelger ikke havde bemaerkninger, da det ikke vides,
hvor omfattende saetningen var for 5 ar siden, og da
seetningen heller ikke umiddelbart ses nu, ma det
skonnes, at der ikke er alvorlige fejl i tilstandsrapporten,
idet mindre omrader med nedbgjninger af stragulve
oftest skyldes fejl ved opklodsninger, der betragtes som
mindre alvorlige skader.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan ske ved at optage det eksisterende
stragulv og terreendaekket, udfare nyt selvbaerende gulv
jfr. GEOs rapport og herefter nyt stragulv. Anslaede
omkostninger inkl. VVS-arbejder hertil er kr. 150.000,-
inkl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Bortset fra egeparketgulvet er der ikke tale om
forbedringer, men dette gulv skennes at fa 50 %
forbedring eller kr. 18.000,- inkl. moms.

Ad 1. Eventuelle
forligsdraftelser:




Ad 1. Eventuelt:

Ovennaevnte udbedring forudseetter korrekt fundering af
soklerne, se udgiften hertil senere.

Skensmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 2. Stueloftet buer ved
skilleveeg mod gangen:

Der er mindre nedbgjning (maks. 5 mm.) pa loft ved
vinkelovergang i stue, men den skannes dog ikke starre
end normal udferelsestolerance, og den skgnnes ikke
at have noget at gare med husets skader i gvrigt.

Ad 2. Konklusion:

Nedbgjningen/ den manglende planhed ma antages
ikke at afvige fra tilstanden i tilsvarende huse fra 1969
0g ma antages at veere opstaet under udfgrelsen.

Ad 2. Fejl og forsemmelser:

Da der ikke er tale om afvigelser i forhold til tilsvarende
lofter fra denne tid, skal skaden ikke omtales i
tilstandsrapporten.

Ad 2. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.

Ad 2. Forbedringer:

Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 2. Eventuelt:




Skensmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 3. Vinduesparti mod backken
er skeevt og 2 indvendige dore
binder:

Vinduesbundstykket i vinduet i gavlen mod syd haelder
ca. 5 mm. pr. m., og der er lidt fugeslip udvendigt ved
vinduet ogsa, idet den lodrette del af vindueskarmen
ikke helt er i lod, men differencen er af
starrelsesordenen 1 mm. Dgren i gangen binder, og
daren fra gangen til vindfanget binder.

Ad 3. Konklusion:

Der er sket en saetning af vaeggen i stuens sydgavl,
men de lokale skader begreenser sig til haeldningen pa
bundstykket og fugeslippet udvendigt, som dog ogsa
kan veere aldersbetinget. Med hensyn til de 2 dgre, som
binder, sa kan det ogsa lige sa vel veere almindelig
slitage, som antydning af eventuelle funderingsskader.

Ad 3. Fejl og forsammelser:

Forholdene er ikke omtalt i tilstandsrapporten, men som
naevnt er skaderne umiddelbart mindre alvorlige,
ligesom det ma formodes, at omfanget har vaeret endnu
mindre for 5 ar siden, hvorfor undertegnede ikke mener,
at den bygningssagkyndige ved en visuel gennemgang
burde have vurderet tilstanden anderledes, end han
gjorde.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring af den elastiske fuge og tilpasning af de 2
dore skannes at koste kr. 2.000,- inkl. moms.

Ad 3. Forbedringer:

Forbedringsvaerdien i forhold til tilsvarende intakte huse
skonnes at vaere 75 % eller kr. 1.500,- inkl. moms.

Ad 3. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 3. Eventuelt:




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Garagevaeg er skaev /ude
af lod. Seetningsrevner er
repareret flere steder pa
udvendig mur:

Garagevaeggen mod gst har sat sig 5 mm, er ude af lod
og har reparerede fuger ved den sydlige ende.
Udhaenget var dog repareret, hvorfor det er sveert at
vide, hvor tydelig skaden har veeret for 5 ar siden.

Der var enkelte reparerede fuger i boligen, men ingen af
stederne var der reparationer direkte over sokkelrevner,
og ingen af stederne var der sket naevneveerdige
beveegelser i fugerne, ligesom reparerede fuger ikke var
revnet igen. Der var ogsa enkelte fine skrarevner, bl. a. i
vestgavlen ved vinduet, men heller ikke med direkte
udspring af revner i soklen.

Ad 4. Konklusion:

Garageveeggen ma betragtes som alvorligt skadet, og
skal i henhold til de udfgrte jordbundsundersggelser
efterfunderes.

Med hensyn til boligens facademur, sa er der ikke behov
for andet end almindelig vedligeholdelse, se dog punkt
5.

Ad 4. Fejl og forsemmelser:

Forholdene er ikke omtalt i tilstandsrapporten, men
undertegnede kan heller ikke afgere, om
garagevaeggens skade har veeret sa alvorlig for 5 ar
siden, og i givet fald, hvor synlig skaden har veeret.

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Efterfundering af garagevaeggen kan ske ved
sektionsvis understgbning af eksisterende sokkel ned til
ca. 2 m under terreen, midlertidig understgtning af tag
samt nedbrydning og genopmuring af hulmur. Skennede
udgifter hertil kr. 90.000,- inkl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

Med hensyn til funderingen, sa er der ikke tale om
forbedring i forhold til en tilsvarende intakt konstruktion,
men da den eksisterende mur er 41 ar gammel skannes
forbedringsveerdien af den at vaere 50 % eller kr.
22.000,- inkl. moms.

Ad 4. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 4. Eventuelt:




Skensmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 5. Facademur er ikke korrekt
forbundet med bagmur:

Det kunne konstateres, at facademuren, bl. a i
vestgavlen, kunne bringes til udbgjning ved en mindre
fysisk pavirkning, men der var ingen synlige tegn pa
skader, som manglende murbindere mellem for- og
bagmur matte have forarsaget.

Ad 5. Konklusion:

Der er ikke visuelt konstaterbare skader, som kunne
veere forarsaget af evt. manglende murbindere.

Ad 5. Fejl og forsammelser:

Da der ikke var visuelle skader ud over de tidligere
naevnte, er der ikke begaet nogen fejl, idet den
bygningssagkyndige ikke har pligt til at foretage
undersggelser i hulmure.

Ad 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Undertegnede kan ikke fastlaegge et ngjagtigt overslag
over udbedringen, da omfanget af manglende
murbindere ikke kendes.

Ad 5. Forbedringer:

Ad 5. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 5. Eventuelt:




Skensmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 6. Revne i sokkel mod syd
under vindue og revne i sokkel
under terrassedar:

Der er udbedret revne i sokkel mod syd under
garagevindue, en fin revne i sokkel under
veaerelsesvindue mod syd samt en mindre delvist
udbedret revne under terrassedgr mod vest. Ved
garagen var der treebeklzedning ovenover uden skader,
ved veerelsesvindue mod syd var der en fin skrarevne
ovenover, mens der ikke var yderligere skade ved
terrassedaren.

Ad 6. Konklusion:

Ejendommen har meget fa sokkelskader og ikke mere
end man kan forvente ved et korrekt funderet hus, men
som det fremgar af GEOs rapport har huset sat sig op til
66 mm.

Ad 6. Fejl og forsammelser:

| tilstandsrapporten er anfgrt under 1.2 Sokkel: "Enkelte
mindre revner og pudsskader”, hvilket, uden den nu
kendte viden, forekommer at have veeret daekkende pa
gennemgangstidspunktet.

Ad 6. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Vedr. udbedringsudgifter, se pkt. 8.

Ad 6. Forbedringer:

Ad 6. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ad 6. Eventuelt:




Skensmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 7. Tagryggen pa vinkelstuen
haelder :

Som tidligere naevnt er bygningens saetning naesten
ikke visuelt konstaterbar, og heller med den nu kendte
viden er den umiddelbart konstaterbar.

Ad 7. Konklusion:

Bygningen har sat sig, og ud fra de malte
sokkelbevaegelser ma det skannes, at rygningen har
sat sig ca. 42 mm i differenssaetning, men da det er
jeevnt og over en straekning pa ca. 7,5 m er det ikke
umiddelbart konstaterbart, idet der eksempelvis ikke
har veeret skader pa tagbeleegningen.

Ad 7. Fejl og forsammelser:

Som tidligere naevnt ma saetningerne skennes at have
veeret mindre for 5 ar siden og selv i dag med den nu
kendte viden, er det farst ved detaljerede malinger, at
seetningerne registreres, hvorfor der ikke skennes at
veere fejl i tilstandsrapporten.

Ad 7. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.

Ad 7. Forbedringer:

Ad 7. Eventuelle forligsdraftelser:

Ad 7. Eventuelt:




Skensmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 8. Huset er stedvist funderet
pa seetningsgivende aflejringer og
funderet ved toppen af en skreent:

De udfarte rapporter fra GEO viser, at pastanden er
rigtig, at huset er delvist funderet pa seetningsgivende
aflejringer, idet der er op til 3,8 m fyld ved husets
sydlige gavl, men rapporterne forela ikke ved
gennemgangen for 5 ar siden. Det er ogsa rigtigt at
huset er funderet taet ved en skraent, og at de udfarte
rapporter viser, at der bar udfgres en
skraentstabilisering i form af en spunsveeg.

Ad 8. Konklusion:

Huset har sterre saetninger og risikerer yderligere
skader, safremt der ikke udfgres en skraentstabilisering
og delvis efterfundering.

Ad 8. Fejl og forsammelser:

Da huset som naevnt har sat sig meget jeevnt, har det
ikke starre skader, og disse skader har formentlig
veeret mindre for 5 ar siden. Da skraenten med sit
nuveerende udseende ogsa er intakt, kan det ikke
umiddelbart ses, at der er risiko for at den kan skride
ud, idet dette dog ogsa farst konstateres ved GEOs
naermere undersggelser. Derfor skannes det ikke, at
der er fejl ved tilstandsrapporten.

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring kan ske ved at lave en skraentstabilisering
med en spunsvaeg som foreslaet af GEO. Endvidere
efterfunderes ydervaeggene/beerende veegge til
baeredygtig bund ved understgbning til maks. 2 m
dybde og ved dybere placeret beeredygtig bund
nedpresses i stedet paele pr. maks. 2 m. Samlede
udgifter inkl. udbedring af stuegulv, garagevaeg samt
dare og vindue skannes at blive kr. 900.000,- inkl.
moms.

Ad 8. Forbedringer:

Forbedringer i henhold til tidligere anferte punkter 1, 3
og 4 er kr. 41.500,- inkl. moms.

Ad 8. Eventuelt:

Det af Hans Ulrik Jensen A/S indhentede tilbud er
meget dyrere end ovennaevnte, hvilket kan henfares
dels til firmaets indregnede udskiftning af alle gulve og
skilleveegssokler, hvor der blot skgnnes at vaere en
risiko for fejlfundering, og dels til den beskrevne/
prissatte peelefundering, som er usaedvanlig dyr, samt
endelig til en total renovering af badevaerelset.




