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Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Manglende registrering af rustne tradbindere pa
stratagets sydside.

Klagers pastand:

KL mener BS begik en ansvarspadragende fejl ved ikke
at opdage tradbindernes rustne tilstand. Da det i dag kan
vurderes at ca. 80 % er nedbrudt af rust. KL henviser til
Handbogen for beskikkede bygningssagkyndige kap.8
side 12 /12 hvor det star at en besigtigelse bagr omfatte en
undersggelse af om "bindere er rustne”. Endvidere har
BS anfart i tillaegget til tilstandsrapporten, at stratages
skannes at have en restlevetid pa min. 20 ar.

KL oplyser at taget er blevet vedligeholdt for et par ar
siden med ny mgnning. (men ikke med eftergaelse af
bindetrad)

KL’s krav er derfor et nyt stratag pa husets sydside.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

BS mener ikke der pa besigtigelsestidspunktet for over 4
ar siden visuelt kunne konstateres rustne tradbindere, der
gav anledning til at vurdere tagets levetid forringet mere
end hvad der er geeldende for et tilsvarende intakt tag af
samme alder.

Ved BS besigtigelse for over 4 ar siden, fremstod
tagfladerne paene og intakte uden synlighed af tradbinder
pa overfladen, samt uden visuel konstaterbar
rustdannelser pa bindetrade indvendigt i tagrum.

(KL bekreeftede ved skegnsforretningen, at tagfladerne
fremstod paene ved overtagelsen og unde de nu
konstaterbare nedskridninger ved udhaeng).

Vejret pa Tart og let skyet.
besigtigelsestidspunktet:
@vrige forhold: Partielle stormskader fra den 8. april 2011 pa husets syd

tagflade, samt falgeskade heraf, deekkes af
ejendommens bygningskaskoforsikring. Herunder
vandskader i rum péa 1. sal samt i stueetage.

Ejerskifteforsikringen har tilbudt en kulant erstatning i
form af en stormsikring af husets sydtagflade. Da dette
imidlertid modregnes i ejerskifteforsikringens selvrisiko,
kommer der ikke erstatning til udbetaling.

KL stiller sig ikke tilfreds med blot en stormsikring af
stratagets sydside, da det ikke kan udfares uden at der
fremkommer en synlig tradbinding udvendigt, hvilket er
en forringelse af tagets udseende og dermed en
veerdiforringelse af eiendommens salgsveerdi ved en evt.
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handel.

KL mener under alle omstaendigheder, at BS ved sin
forsemmelighed er ansvarlig og dermed skal holde KL
skadeslgs.

Skgnsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad1l. Manglende registrering af
rustne tradbindere pa
stratagets sydside.

Strataget er fra husets opfarelse i 1973. Det vil sige ved
BS besigtigelse i april 2007 ca. 34 ar gammelt.

Der er to omrader med huller i strataget efter storskade i
april 2011, som dog er midlertidigt deekket over med
presseninger (se foto nr. 2 og 3).

Foto nr. 4: Syd tagfladen er delvist nedslidt og har
partielt blotlagt tradbinder — specielt i et omrade ca. 1
meter oppe i tagfladen.

Foto nr. 5: Syd tagfladen er nu efter 38 ar nedslidt til en
gennemsnitstykkelse pa ca.15 cm. Hvilket svarer til at det
pakreevede slidlag p4 min 10 cm fra stratagets overflade
til bindetradene er nedslidt som falge af almindelig slid og
aelde. Oprindeligt lag tykkelse for et stratag er min. 25 cm
(vnf. Opleegningsvejledningen). Gaengse levetidstabeller
for stratage angiver en lgbende nedslidningsgrad ned til
en dagsveerdi pa 20 % i op til en 50 - 60 ars
levetidsperiode. (som er geeldende for stratag af
rgrmateriale under gunstige betingelser). Ved tagudhaeng
ses partiel nedskridning af strataget, som falge af
stormskaden, samt svigt i tradbindere.

Foto nr. 6: Der kan ses at veere anvendt tagrar som
tagdaekning. D.v.s. med en op til 50 -60 ars levetid under
gunstige forhold, samt med god vedligeholdelse.

Foto nr. 7: Der ses anvendt bindetrad af galvaniseret
materiale. Anvendelse af dette materiale blev i midten af
firserne udfaset til fordel for de langt mere holdbare
tradmaterialer som kobber og rustfrit stal.

Visuelt kan tradbindere generelt konstateres at sidde fast
og intakt bundne omkring tagleegter. Men ved en
stikpravevis treekprgve kan der konstateres at den
galvaniserede bindetrad er teeret oppe i strataget neer
overfladen i relativt stort omfang. Denne
undersggelsesform ma imidlertid anses som en destruktiv
undersggelse, da en overrivning af en delvist nedslidt
tradbinder kan give anledning til en direkte skade og
dermed utaetheder. En decideret rive/treekprave ma
derfor anses ikke at veere foreneligt med
Huseftersynsordningens visuelle undersggelsesmetode.
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Af tilstandsrapporten angives ejendommen til at have
oliefyr. Svovlholdig luft fra r@ggasser kan veere
medvirkende arsag til en hurtigere taeringsproces af den
galvaniserede bindetrad.

Foto nr. 8: Enkelte steder kan der i dag visuelt
konstateres teering pa de galvaniserede tradbindere teet
op mod strataget pa syd tagflade, hvilket er indikation pa
betydelig teering hgjere oppe i stralaget, hvor det er mere
udsat for vejrliget.

Foto nr. 9: Tagflade mod nord virker fortsat i en jeevn og
intakt stand.

Foto nr. 10: Nedslidningsprocessen pa tagflade mod
nord har en typisk langsommer forlgb og der ses ikke
umiddelbart blotlagt bindetrad. Stalagets tykkelse her
vurderes til et gennemsnit pa ca. 18 cm.

Foto nr. 11: Vandskadet rgrpuds i veerelse pa 1. sal
(deekket af stormskadeforsikring)

Foto nr. 12: Vandskadet gipsloft i veerelse i stueetage
(deekket af stormskadeforsikring)

Ad 1. Konklusion:

Det er skeansmandens klare opfattelse, at det aktuelle
stratag har gennemlevet en forventelig
nedslidningsproces, bade hvad angar den galvaniserede
tradbinder, samt selve strataget af rarmateriale.

Det vil sige, at taering af den galvaniserede bindetrad mé
forventes at have veeret til stede i et vist omfang under
den bygningssagkyndiges besigtigelse for over 4 ar
siden, samt ved KL's overtagelse af ejendommen.

Det er skansmandens vurdering, at den i dag stedvise
synlighed af rustne bindere (jvnf. foto nr. 8), naeppe kan
have veeret til stede i et registrerbart omfang, der kunne
give anledning til en bemaerkning i tilstandsrapporten.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Det er skansmandens opfattelse, at det ikke kan lastes
BS, ikke at have anfgrt bemaerkninger i tilstandsrapporten
om stratagets tradbindere, da det ikke med vished kan
sandsynligggres, at tradbinderne rustne tilstand har
veeret visuelt tilgaengelig pa besigtigelsestidspunktet for
over fire ar siden.

Den da gaeldende Handbog for bygningssakyndige (fra
jan. 2007) Kap.5 afsnit 8, har ingen specifik beskrivelse af
hvad en undersggelse bgr omfatte. Her henvises alene til
Handbogens kap.3 afsnit 4, som generelt beskriver den
visuelle undersggelsesmetode og omfang.




En fem versioner aeldre Handbogsversion fra ar 2000 er
den seneste der under kap. 5, afsnit 8 (side 12 af 12)
specifikt beskriver hvad en undersggelse af en
tagkonstruktion omfatter. Herunder, om bindere er rustne.

Ingen af de eksisterende Handbogsversioner beskriver
specifikt undersggelsesmetoder for stratage.

Som tidligere anfart, finder skansmanden ikke at en
decideret traekprave af de enkelte tradbindere er
foreneligt med Huseftersynsordningens visuelle
undersggelsesmetode. Da en traekprgve i mange tilfeelde
ville risiker — netop at veere destruktiv og give anledning
til at naesten overrustne bindere ville briste.

De rustne og nedslidte tradbinder, som med stor
sandsynlighed har veeret til stede pa BS
besigtigelsestidspunkt, samt pa tidspunktet for
overtagelse af ejendommen, ma derfor efter
skagnsmandens vurdering, betragtes som en skjult skade.

BS skadestekst under pos 8.1 med karakteren K1
"Stratag har lettere slid i overfladen. Fremstar ellers i god
stand”. — Ma anses at have veeret daekkende for tagets
visuelle tilstand pa besigtigelsestidspunktet.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Selve stormskaderne er deekket under
stormskadeforsikringen og vurderes ikke her.

Det er skeansmandens vurdering at
udbedringsomkostninger for en simpel stormsikring som
tilbudt af teekkemanden kan udfgres for det anfarte belgb
kr. 10.000,-

Safremt hele syd tagfladen (ca. 90 m2) skal omtaekkes
kan omkostninger til dette anslas til kr. 120.000,-

Adl. Forbedringer:

Der ggares ikke fradrag i den simple udbedringsudfgrelse.

Safremt hele syd tagfladen (ca. 90 m2) skal omtaekkes
kan dagsveaerdien for Strataget i dag (2011) vurderes i.h.t.
geengse levetidstabeller til ca. 40 % .

Forbedringsandelen udgar dermed kr. 72.000,- ved en ny
tagflade pa sydsiden.

Ad1. Eventuelle Ingen
forligsdraftelser:
Ad1. Eventuelt Ingen







