SKONSERKLARING

J.nr. 10125

Besigtigelsesdato: Den 03.03.2011

Ejendommen:

Klager:
(I det fglgende betegnet som klager / K.K.)

Beskikket bygningskyndig:

(I det falgende betegnet som indklagede / B.B.)

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det fglgende betegnet som Forsikringsselskab / S.S.)

Tilstede ved skansmgdet:

(Hvis andre end sagens parter deltager anfares i hvilken
relation de deltager).

(I det fglgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes tamrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Ske@nsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

Ad. 1.
Alvorlig skimmelsvamp pa tagfladernes
inderside.

Ad. 2.
Alvorlig billeaktivitet og rad i etage- og
tagveerkstree.

Ad. 3.
Ikke brandsikrede baerende jerndragere i
keelder.

Ad. 4.
Gennemtaerede baerende jerndragere i
keelder.

Ad. 5.
Manglende fugtspeerre under bjeelkeender
overalt i huset.

Ad. 6.
Loftslem har ikke veeret teet.

Ad. 7.
Havemur heelder meget, angiveligt pa grund
af mangelfuld sokkelunderstatning.

Ad. 8.

Under generelle kommentarer har
konsulenten forsggt med en
ansvarsfraskrivelse, som ikke hgrer hjemme
I en tilstandsrapport.

Ad. 9.
Ulovligt veegplademateriale i keelder i form af
Taiwanplader, det vil sige for tynde plader.

Ad. 10.
Alvorligt / uheldigt at skra tagfladers
isolering ligger direkte imod tagfladerne.

Ad. 11.
Der er ikke neevnt, at der er opsat
pladebekleedning pa ydervaeg i tilbygning.

Klagers pastand:

Ad. 1.
Alvorlig skimmelsvamp pa tagpladernes
inderside pa grund af taetpakket isolering




direkte imod skiferen, der hindrer den
ngdvendige ventilation og dermed vil udvikle
skimmelsvampe i isoleringen, samt
gdelaegge boligens indeklima.

Forholdet mener jeg hgrer under
tilstandsrapportens punkt 8, som en K3-
skade.

Ad. 2.

Billeaktivitet og rad har en voldsom karakter
og omfang, bade i etagegulve og tagtrae og
er truende for bygningen.

Forholdet mener jeg hgrer ind under punkt 6
0g 8, som en K3-skade.

Ad. 3.

Ikke brandsikrede baerende jerndragere i
keelderen, mener jeg, skal henfgres til punkt
6 i tilstandsrapporten, som en K3-skade.

Ad. 4.

Gennemtaerede baerende jerndragere i
keelder skal der efter min opfattelse anfagres i
tilstandsrapporten under punkt 6, som en
K3-skade, idet nedbrydningen er truende for
bygningen.

Ad. 5.

Manglende fugtspeerre under bjeelkeender
overalt i huset har medfart omfattende
nedbrydning og billeaktivitet.

Forholdet bgr angives under punkt 6, som
en K3-skade.

Ad. 6.

Loftslem, har ikke veeret teet, har medfart, at
varm og fugtig luft vil kunne fortaettes i
tagrummet, hvilket ogsa er sket med en
kraftig skimmelsvampevaekst over
loftslemmen og i hele omradet omkring
lemmen til fglge.

Forholdet mener jeg bgr angives i punkt 8 i
tilstandsrapporten, som en K3-skade.

Ad. 7.

Havemur heelder sa meget, at der er risiko
for, at den veelter pa grund af darligt
fundament.




Efter min opfattelse skulle havemuren
registreres som en selvsteendig bygningsdel,
i forhold til bygning C og under punkt 1, som
en K3-skade.

Ad. 8.

Under generelle kommentarer har
konsulenten forsggt med en
ansvarsfraskrivelse, som ikke hgrer hjemme
I en tilstandsrapport.

Ad. 9.
Veegplader i keelder opfylder ikke krav til
klasse 2-plade.

Det bemaerkes, at der er luft bag pladen.

Forholdet foreslar jeg markeret, som en K3-
skade under tilstandsrapportens punkt 3.

Ad. 10.
Der henvises til beskrivelsen under punkt 1
ovenfor.

Ad. 11.

Hvorfor star der ikke i HE, at der er sat
plader indvendigt pa de kolde ydervaegge,
sa ved vi jo at der skal dannes
skimmelsvamp.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad. 1.
Forholdet var skjult af skralofter / isolering
ved besigtigelsen.

B.B. har efter syns- og sk@nsforretningen
fremsendt fotodokumentation, samt
bygningstegning, der skal vise den
oprindelige konstruktionsopbygning pa bl.a.
tilbygningen.

Ad. 2.

Forholdet var skjult af beklsedninger m.m.
ved besigtigelsen og forholdet er deekket af
forsikringen.

Ad. 3.
Normal byggeskik, den er
overfladebehandlet.

Ad. 4.
Den ved keeldervinduet ses tidligere spartlet
og deekket med net og puds.




De var i gvrigt delvis deekket af
pladebeklaedning.

Ad. 5.

Forholdet er skjult i konstruktionen, der ses
nu bade bjeelkeender med og uden
fugtspeerre.

Ad. 6.
Forholdet naevnt i tilstandsrapporten.

Ad. 7.
Forholdet naevnt i tilstandsrapporten.

Ad. 8.
Normal tekst — ikke en ansvarsfraskrivelse.

Ad. 9.
Ikke ulovlige og naevnt i tilstandsrapporten.

Ad. 10.
Forholdet var skjult i konstruktionen.

Ad. 11.

Almindelig byggeskik og godkendt i
kommunen, jf. den eftersendte tegning til
parterne.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Overskyet — frost.

@vrige forhold:

Ingen.




Ske@nsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad.1-11.

Ad. 1 + 6 + 10 — Skimmel, uteet loftlem,
isoleringsplacering.

Konklusion.

Ad.1-11.

Idet der ved nogle af punkterne er
sammenfald, vil syns- og skensmanden
tillade sig at sla disse sammen, samt som
en overordnet kommentar oplyse om at
ejendommen nu generelt er under
renovering, hvilket i visse tilfeelde vil
forhindre syns- og skegnsmanden i at udtale
sig om hvorledes forholdet visuelt sa ud
februar 2010.

Ad.1+6 + 10.

Tagetage blev besigtiget og K.K. har fjernet
alt indvendig pladebeklaedning, det vil sige
loft, loftlem, skralofter og skunke, samt
nedtaget isoleringen.

Se billede 2 + 3.

Underside af tagkonstruktionen kan nu
besigtiges og der kan ses mgrke
misfarvninger, sk@nnet skimmel pa
underside af tagplader og flere lsegter.

Der konstateredes ingen direkte nedbrudte
leegter — speer ved prgvestikning og
fugtigheden maltes til 11 — 13 %.

Se hillede 4.

Eventuelt omfanget og typen af
skimmelsvamp kan ikke kun afggres ud fra
en visuel besigtigelse, hvorfor syns- og
skansmanden ma henvise til special-firma.

Arsagen til misfarvning skennes at veere
utilstreekkelig ventilation ved den oprindelige
udfarte konstruktion.

Med henvisning til hvor synlige forholdene
har veeret ved B.B.'s besigtigelse i februar
2010, er de visuelle forhold sa radikal
agendret, det meste er direkte fjernet, bl.a.
beklaedningen, isoleringen, loftlem, placering
| starrelse af loft- / skunklemme, hvorfor
syns- og skansmanden ikke kan udtale sig
om, hvorledes forholdene specifikt har set




Fejl og forsgsmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdraftelser.

Ad. 2 + 5 — Borebiller m.m. i treeveerk —
tag- og gulvkonstruktion.

Konklusion.

ud ved B.B.'s besigtigelse.

Det ma veere partsafhgring under
vidneansvar, hvilket ikke er en del af syn og
skagn under Ankenaevnet.

Med henvisning til ovenstaende kan syns-
og skensmanden ikke udtale sig herom.

Omkostningerne for en skimmel-afvaskning,
inkl. Boracol-behandling m.m., skgnnes til.
Kr. 25.000,-.

ekskl. byggearbejder.

Ingen.

Ingen.

Ad. 2 + 5.

| tagrummet, den nu ryddet 1. sal,
bemaerkedes flere steder huller, borehuller,
skader efter "insekter", sk@annet borebiller,
violbukke m.m. og braedder / bjeelker var
flere steder svaekket.

Se billede 4 + 5.

Ved besigtigelse i kaelderen sas ligeledes
flere huller og prevestik viste flere nedbrudte
bjeelkeender.

Se billede 6 + 7.

Arsagen skgnnes arelang fugtpavirkning
m.m., samt at der kun kunne konstateres
fugtspeerre under 1 enkelt bjeelkeende i
hjarnet.

@vrige er enten ikke udfgrt / udlagt eller
udfart forkert.

Ved besigtigelsen var starre dele af tidligere
loft- og veegbeklaedninger nedtaget, savel i
tagrum som i keelderen og ser derfor
vaesentlig visuelt anderledes ud, end ved
B.B.'s besigtigelse.

Syns- og skensmanden finder det dog
overvejende sandsynligt, at det har veeret
skjult for B.B. ved hans besigtigelse i februar
2010, med henvisning til hvor




Fejl og forsgsmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdrgftelser.

Ad. 3 — Ikke brandsikrede jerndragere.

Konklusion.

Fejl og forsgsmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

beklaedningerne m.m. har veeret.
Ingen, jf. ovenstaende.

Omkostningerne til ny gulvkonstruktion i
stueplan og forsteerkning og reetablering af
1. sals konstruktionen, skagnnes til.

Kr. 250.000,-.

Med henvisning til bygningens alder og nye
beleegninger, saettes forbedringsveerdien til
50 %.

Ingen.

Ad. 3.
Ved besigtigelsen bemaerkedes 3
tvaergaende jerndragere i keelderen.

Se billede 8.

Jerndragere var overfladebehandlede i hvid
farve.

Jerndragere sk@nnes opsat, idet kaelderen
skagnnes udgravet efter husets opfarelse,
hvilket bekraeftes i kommunens web-arkiv.

Loftbekleedning i keelderen er delvis
nedtaget siden B.B.'s besigtigelse, dog
kunne minimum underside og nederste del
af profilen besigtiges.

Der skgnnes dog at veere tale om normal
eeldre byggeskik, overfladebehandling og
ikke specielt brandsikring af jern i sma huse,
hvorfor syns- og skansmanden ikke skanner
der er neerliggende risiko for skade.

Forholdet er godkendt i kommunen.

Visuelt kan syns- og skensmanden ikke
vurdere typen / effekten af
overfladebehandlingen og om den er
brandhaemmende.

Ingen.
Omkostningerne til brandsikring af

jernprofilen med f.eks. gipsplader, skannes
til.




Forbedringer.

Eventuelle forligsdraftelser.

Ad. 4 — Teerede jerndragere.

Konklusion.

Fejl og forsgsmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdraftelser.

Ad. 7 — Havemur / leemur.

Konklusion.

Kr. 9.000,-.
Ingen.

Ingen.

Ad. 4.

Ved den ene indmuring af jerndrageren
bemaerkedes gennemtaeringer af
jernprofilen, pa de gvrige blot overfladerust
og ingen direkte sveekkelse.

Der ma paregnes en udbedring, profilet
forsteerkes / laskes enten ved svejsning eller
boltning, bjeelken understgttes med en
soldat under udbedring.

Forholdet er synlig i den
overfladebehandlede del og skennes at
kunne konstateres visuelt ved supplerende
pravestik / bankning med syl / skruetraekker
eller lignende.

B.B. kunne have konstateret forholdene, jf.
ovenstaende.

Omkostningerne til forsteerkning af
endestykke, inkl. midlertidig understgtning
og efterfglgende brandsikring, sk@nnes til.
Kr. 12.500,-.

Ingen.

Ingen.

Ad. 7.

Pa gstsiden af bygningen er opfart en starre
have / leemur i teglsten med skgnnet stgbt /
muret fundament.

Leemuren er udfagrt med afstivende murpiller
mod baghaven, jf. datidens byggeskik for at
Spare sten.

Laemuren er delvis deekket af beplantning,
men der kan konstateres starre
revnedannelser ved dgrabningen, nogle
udvaskede fuger og at den ikke er i lodt,
skegnnet 10 cm.
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Fejl og forsgemmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdreftelser.

Ad. 8 — Tekst resumesiden /
ansvarsfraskrivelse.

Forholdet skgnnes af eeldre dato.
Se billede 10 + 11.

Forholdet er naevnt i tilstandsrapporten
under punkt 3.3 med fglgende karakter og
tekst:

"K3 — Alvorlig seetningsskade i murveerk
(leemur) ved havedgren.

Det er syns- og skensmandens opfattelse,
at forholdet godt kunne veere beskrevet
mere entydigt og en eventuel arsag til
saetningsskade kunne vurderes, men samlet
set er der givet karakteren K3 og i teksten
naevnt alvorlig seetningsskade, hvilket
indikerer, at leemuren har alvorlige skader.

Ingen, jf. ovenstaende, karakteren ok, dog
kunne teksten veere bedre.

Omkostningerne til nedrivning af
eksisterende leemur, stgbning af fundament
og ny opmuring i 2 meters hgjde, inkl. lage,
skgnnes til.

Kr. 75.000,-.

Med henvisning til lliemurens alder, skannet
75 ar, seettes forbedringen til 50 %.

Ingen.

Ad. 8.

| tilstandsrapporten pa side 7/16 —
Resumesiden — har B.B. skrevet fglgende
tekst vedrgrende generelle kommentarer til
bygningernes tilstand:

"Ejendommen fremstar byggeteknisk i
fornuftig stand, dog med en raekke mangler /
skader, der skal udbedres.

Ejendommen er et dgdsbo, der baerer preeg
af, at lgbende vedligeholdelse ikke har
veeret udfart gennem en leengere arraekke.
En total renovering / istandseettelse ma
paregnes.

Tagflader, lyskasser, samt sokkel ikke
besigtiget, grundet snedaekke.

Der kan forekomme mangler / skader pa
disse bygningsdele som ikke er naevnt i




11

Konklusion.

Fejl og forsgemmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.
Forbedringer.

Eventuelle forligsdraftelser.

Ad. 9 — Ulovlig veegbeklzedning i
keelderen.

Konklusion.

rapporten.”

Forholdene der normalt er tilgaengelige for
den byggesagkyndige, men grundet
omstaendigheder ikke kan besigtiges pa
dagen, skal naevnes pa side 6, punkt 7 i
tilstandsrapporten.

Dette har B.B. ogsa gjort her og tydeligt
naevnt, at sne hindrede fuld besigtigelse af
tag, sokler og lyskasser.

At B.B. veelger at opsamle denne vigtige
information pa resumesiden og fremhaever
at der kan vaere skader de pageeldende
steder, ser syns- og skgnsmanden som
tydelig opfordring til at forholdet besigtiges,
nar sneen er veek og man samtidig sikrer en
fuld ejerskifteforsikring, safremt der er taget
forbehold for sne.

Ingen, jf. ovenstaende.

Kan ikke vurderes.

Ingen.

Ingen.

| keelderen har der veeret opsat Taiwan-
plader eller lignende, i flere rum var de
fiernet, men forholdet kunne stadig
besigtiges mod vest.

Fugtigheden i beklaedningen blev malt til 1?
— 16 %.

Se billede 12.

Beklaedningen overholder ikke dagens
brandkrav til bekleedninger i beboelsesrum,
men var tidligere almindelige
byggematerialer og farst "ulovlige" efter
Bygningsreglementet af 1966.

| dette tilfeelde er de tale om keeldervaegge,
hvorfor forholdet farst skal vurderes ud fra
risiko for fugtskader og her har B.B. pa side
8/16 i tilstandsrapporten skrevet:
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Fejl og forsgmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.
Eventuelle forligsdraftelser.

Ad. 11 — Pladebeklaedning pa yderveeg i
veerelse.

"2.4 — K1 — Indvendig treebekleedning af
keeldervaegge bgar sa vidt muligt undgas.

| treebekleaedning ses flere spor efter gamle
radskader nederst.

Note: Fugtindhold nederst i treebeklaedning
malt til 15 — 18 %."

Og pa side 15/16 — Bygningskonstruktioner
— oplysninger til ejerskifteforsikring skrevet:

2. Keeldre/krybekeeldre/terreendaek —
Kommentar — bygning A — Treepaneler pa
indvendige keelderveegge."”

Idet syns- og skensmanden ikke sa
vaesentlige skader i den resterende del af
beklaedningen, skgnnes tekst og karakter
acceptabel, med henvisning til der ikke var
forgget fugt.

Havde beklaedningen veeret fugtig, skulle
den have karakteren K3.

Ingen — syns- og skensmanden vurderer at
forholdet er korrekt beskrevet ud fra fugt /
keelderveegge og med hensyn til brandkrav,
er det syns- og skeansmandens opfattelse, at
der ikke er naerliggende risiko for skade, idet
pladerne ikke er selvantaendende.

Kan ikke vurderes, idet plader m.m. generelt
er fiernet.

Ingen.

Ingen.

Ad. 11.

Pa yderveegge i veerelse mod nord er alle
beklaedninger fjernet og den pudsede
ydermur fremstod i ra stand, K.K. har
pabegyndt en oppudsning.

Der bemeerkedes flere sorte omrader —
misfarvning, skennet skimmel.

Se billede 14.
Syns- og skgnsmanden kan ikke vurdere

arten og omfanget af skimmel ved en visuel
besigtigelse.
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Konklusion. B.B. har efter syns- og skegnsforretningen
fremsendt bygningstegninger, der viser at
rummet oprindeligt er opfart / godkendt med
en indvendig pladebeklaedning.

Forholdet er sa vaesentligt aendret /
beklaedninger m.m. fjernet, at syns- og
skagnsmanden ikke kan vurdere det.

Var bekleedningerne tarre, er B.B. ikke
forpligtiget til at skrive noget.

Var de fugtige, er der risiko for skade.

Vedrgrende brand var beklsedningen
godkendt pa daveerende tidspunkt og syns-
og skensmanden kan ikke vurdere om de
har siddet i brandteknisk fast forbindelse
med veeggen, hvorved de stadig ville veere
godkendt i dag.

Fejl og forsgemmelser. Kan ikke vurderes.
Overslag over udbedringsudgifter inkl. Afrensning af skimmel, inkl. efterbehandling,
moms. skannes til.

Kr. 20.000,-.

Eventuel opsaetning af indvendig forsatsmur
med afstand til ydermur og 200 mm gips
m.m., skgnnes til.

Kr. 30.000,-.

Forbedringer. Skimmelafrensning — Ingen.

Forsatsveeg med isolering — 80 %.

Eventuelle forligsdraftelser. Ingen.

Ad 1. Eventuelt: Ingen.
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