SKONSERKLZAERING

J.nr. 11131

Besigtigelsesdato:

Den 05.01.2012

Ejendommen:

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

Beskikket bygningskyndig:

(I det fglgende betegnet som indklagede / B.S.)

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

Tilstede ved skgnsmgdet:

relation de deltager).
(I det folgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes tamrer yy)

(Hvis andre end sagens parter deltager anfares i hvilken

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:

Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

Ad. 1.
Massivt opfugtede keelderveegge, der har
medfgrt svamp og skimmel.

Ad. 2.




@delagte balustre pa altan mod syd-gst.

Ad. 3.
Defekt skotrende over gstvendt veerelse 1.
sal.

Ad. 4.
Defekt tagbelaegning / rygning over
vindfang.

Ad. 5.
Defekt skotrende / inddaekning ved vindue
ud for midtervaerelse 1. sal mod nord-gst.

Ad. 6.
Defekt gulvflise pa badeveerelse 1. sal.

Ad. 7.
Manglende gulvaflgb pa badeveerelse 1. sal.

Ad. 8.
Ujeevn beleegning pé altan og manglende
fald til aflgb.

Klagers pastand: Ad. 1.

Massivt opfugtet kaelder, som nu har
medfgrt udbredt svampe- og
skimmellignende veekster flere steder i
keelderen, bl.a. pa grund af forkert vurderet
udvendigt terreenfald, som har medfart
indsivende vand i flere keelderrum.

K.L. har faet foretaget 3 svampepraver i
keelderen, i murveerk i veerkstedet, hvor der
er konstateret tyndkgdet Hussvamp og 2
steder i veerkstedet og viktualierum
(murveerket), hvor der er konstateret
skimmelsvampe.

Et overset forhold.

Ad. 2.

Pa altan mod syd-gst gdelagte balustre.

Ad. 3.

Defekt skotrende over gstvendt vaerelse pa
1. sal (overset forhold), som har medfart
fugtgennemtraengning i veerelse nedenunder
med dertilhgrende skjolder pa stuk og
treelister.

Ad. 4.
Defekt tagbeklaedning / rygning over




vindfang (revnet tagsten og defekt
forskelling).

Overset forhold. Har medfart
fugtgennemtraengning pa loft nedenunder.

Ad. 5.

Defekt skotrender / inddaekninger ud for
midterveerelset pa 1. sal mod nord-gst
(gaden), hvor zinkafdeekningen er defekt i
hgjre side med mulighed for skadelig
nedbar.

Overset forhold.

Ad. 6.
Badeveerelset pa 1. sal. Defekt gulvflise.

Ad. 7.

Mangel pa aflgbsinstallationer pa
badeveerelset pa 1. sal, hvor rummet er
udstyret med wc, 3 handvaske og et
badekar, men intet gulvaflgb.

Badekarret er desuden uden overlgbshul.
Overset forhold.

Ad. 8.

Belsegningen af de 2 altaner er ujsevn og
uden retmaessig fald til aflab, som bl.a. har
medfgrt fugtgennemtraengning i stuk i stuen
under altanen i forbindelse med gstvendt
veerelse pa 1. sal.

Overset forhold.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad. 1.

Terreenet ind mod hus langs nordgstfacade
var en graespleene med fald bort fra huset,
samt en lav heek i et bed langs huset.

Huset er fra 1918 og haekken er om end ikke
lige s& gammel, sa har den mindst 50 ar pa
bagen.

Der er tale om en keelderkonstruktion, der
ikke afviger fra tilsvarende af samme alder
og er en yderveegskonstruktion, der ikke er
fugtsikret og ikke kan forventes at veere
uden fugtgennemslag.




Det forhold er beskrevet under pkt. 2.2 i
tilstandsrapporten.

Ad. 2.
Forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten.

Ad. 3.

Der er tale om et bagatelagtigt forhold og
K.L. burde, som ved flere af de andre
forhold, have udbedret det for at der ikke
sker ungdvendige falgeskader.

Ad. 4.
Her er tale om en enkelt tagsten med brud i
hjgrne ved overleeg pa taget over vindfang.

Brudfladen i tagstenen er gammel og der er
ikke tegn pa fugtgennemsilag.

Det kraever udskiftning af en enkelt tagsten.

Ad. 5.
Kvistinddaekningen er slidt og aben i
overlaeg, men naeppe uteet.

Den bygningssagkyndige skal ikke beskrive
saedvanligt slid og almindelig
vedligeholdelsesstand.

Ad. 6.
Den bygningssagkyndige har noteret
forholdet om mangelfuld vedheeftning.

Det forhold at en enkelt flise har et skar,
aendrer ikke at karakteren fortsat er K1, idet
det ikke er seerligt sandsynligt, at der vil ske
en skadeudvikling, sa gulvbelaegningen
svigter indenfor overskuelig tid.

Ad. 7.

Uagtet badekarret uden overlgb ikke
opfylder kravet til aflabsregulativet, er
skaderisiko neeppe "neerliggende".

Det har trods alt fungeret i 25 ar i saelgers
ejertid uden skader.

Endvidere ggres opmaerksom pa, at
"overlgb" ikke var et krav ved det eldre
badeveerelses udfgrelse.

Ad. 8.
Der er tale om det oprindelige betondeek,




udfart jf. datidens byggeskik.

Den har nyligt faet udfart en epoxy-
beleegning eller lignende, der fremstar intakt,
hvorfor der ikke skannes naerliggende risiko
for skade og derfor ikke skal gares
bemaerkninger herom.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Skyet, regnvejr — ca. + 5°C.

@vrige forhold: Ingen.
Skgnsmandens erklaering
Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Ad. 1 - Opfugtede keelderveegge.

Ad. 1.

Ved den indvendige besigtigelse i keelderen,
bemaerkedes tydelige fugtaftegninger pa
flere kaeldervaegge i savel fyrrum / veerksted,




Konklusion.

vinkaelder, viktualierum, samt under trappen.
Se billede 3 + 4 + 5.

| fyrrum bemaerkedes tillige
svampemycelium af tyndhudet Hussvamp.

Se billede 6.

K.L. oplyste, at de efter overtagelsen, ved
indflytning 2010, har udlagt fliser pa det
oprindelige betongulv, malet veeggene med
diffusionsaben maling og udskiftet fyret til
naturgas.

De havde enkelte gange observeret lidt
vand i keelderen, ved fyrrum, men kunne
ikke relatere det til specifikke skybrud,
voldsom regn eller lignende.

Udvendigt var terreenet generelt plant
omkring bygningen og i forhaven — mod gst,
er det en mindre greesplaene med en
flisegang, der har mindre fald mod vejen.

Se hillede 7 + 8.

K.L. oplyste, at de her har fjernet en lav haek
siden overtagelsen og reetableret med graes
ind mod huset.

Syns- og skensmanden vurderer ikke, at der
er specielt udtalt fald af terreenet pa nogen
sider af bygningen.

Arsagen til fugtudslag m.m. i keelderen,
sk@nnes at vaere den oprindelige udfarte
konstruktion fra 1918, hvor
keelderyderveeggen ikke er sikret mod
grundfugt.

Yder- / indervaegge er typisk udfart i
murermesterbeton (blandet pa stedet og af
varierende kvalitet) og teglsten
(inderveegge), der kan virke kapillarsugende.

For at reducere / minimere
fugtgennemtraengning, er det syns- og
skensmandens opfattelse, at det vil veere
ngdvendigt at etablere draen, samt foretage
udvendig fugtsikring af keelderyderveaeggene.




Fejl og forsgmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.

Derudover ma sikres en god varme og
ventilation af keelderen.

Selvom der er foretaget nogle andringer fra
B.S's besigtigelse i september 2009 og til
syns- og skansmandens besigtigelse i
januar 2012, er det ikke syns- og
skensmandens opfattelse, at et eventuelt
mindre terreenfald ind mod bygningen, har /
har haft indflydelse pa fugtforholdene i
keelderveeggene.

Skader med henvisning til terreenfald kraever
dels stgrre arealer / mere udtalt, f.eks.
skraent-bebyggelse eller der er tale om
stgrre faste belaegninger, hvor
overfladevand kan ledes helt ind til en

bygning.

Ved jord, greespleene, eventuelt haek, vil
vandet typisk treenge ned i jorden, uden at
forgge vandtrykket pa grund af fald.

Ingen.

B.S. har i tilstandsrapporten pa side 8/17,
punkt 2.2, noteret:

"K1 — Der er fugtopstigning i keelderveegge,
samt lgst og afskallet puds flere steder, bl.a.
ved keeldertrappe.

Note: Det er almindeligt forekommende i
bygninger af denne alder, fordi
konstruktionen ikke er sikret mod grundfugt.”

Det er derved syns- og skensmandens
opfattelse, at B.S. har oplyst om at keelderen
ikke er sikret mod grundfugt.

Omkostningerne til etablering af dreen og
udvendig fugtsikring af keelderyderveegge,
skannes til.

Kr. 150.000,-.

Indvendig fornyet overfladebehandling af
veaegge, inkl. Rodalon afrensning, sk@nnes
til.

Kr. 25.000,-.

Forbedringen ved etablering af dreen og
udvendig fugtsikring af en keelder fra 1918,




Eventuelle forligsdrgftelser.

Ad. 2 — Balustre pa altanerne.

Konklusion.

Fejl og forsgmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

skannes til 100 %.

Forbedringen ved malerarbejdet, skannes til
25 %.

Ingen.

Ad. 2.

Ved besigtigelsen pa altanerne,
bemeaerkedes enkelte revner i de stabte
balustre, samt direkte afskalning pa et par
stykker.

Generelt var vaern og balustre marke /
misfarvet af alger / fugt, skennet bl.a. pa
grund af den vade sommer / efterar.

Se billede 2 + 9.

Arsagen til revner / afskalning, skannes at
de indstgbte jernstrittere har faet fugt
gennem arene og derved ruster og skubber
puds af / revner, hvorved de er mere
modtagelige for frostskader.

Revner bar eftergas, blotlagt jern eftergaet,
rustbehandles og pudses op.

Der er tale om almindelig
vedligeholdelsesarbejde.

Ingen.

B.S. har i tilstandsrapporten pa side 8/17,
punkt 3.4, noteret:

"K1 — Revner i enkelte stgbte balustre i
reekveerk ved altan."

Den mest markante revne — se billede 9 —
burde dog veere benaevnt med karakteren
K2, som den ser ud i dag, men syns- og
skansmanden kan ikke vurdere om den har
agendret sig over de 2 vintre, siden B.S.'s
besigtigelse.

Forholdet skgnnes derfor beskrevet af B.S.
Omkostningerne til lokal murermaessig

eftergang af balustre, skannes til.
Kr. 7.000,-.




Forbedringer.

Eventuelle forligsdrgftelser.

Ad. 3 — Skotrende / tagsten.

Konklusion.

Fejl og forsgmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

Det skgnnes at arbejdet kan udferes fra
altanerne.

Ingen, idet der er tale om lokale
reparationer.

Ingen.

Ad. 3.

Ved den udvendige besigtigelse fra stige,
opsat pa altan syd-gst, bemaerkedes en lgs
tagsten, der ligger i skotrenden.

Se hillede 10.

Ved den indvendige besigtigelse maltes
forgget fugt ved stuk / vaeg, under det
pageeldende sted.

Se hillede 11.

@vrige dele af veeg og treelister ved
altandgren var tarre ved fugtmaling.

Arsagen til uteetheder, skgnnes at vaere den
skredne tagsten, der bgr reetableres,
eventuelt fornyes.

Selve skotrenden var eeldre, men fremstod
generelt i rimelig stand, ud fra alder.

| forbindelse med udbedring, skal det
underliggende traeveerk kontrolleres for
eventuelt rad / svamp, idet det ud fra
bilagene i sagen kan konkluderes, at stenen
har veeret lgs i leengere tid.

Det er syns- og skansmandens opfattelse,
med henvisning til bilagene i sagen og
fotodokumentation af 08.10.2009, at B.S.
burde have registreret den nedskredne
tagsten under punkt 8.3 i tilstandsrapporten
0g givet den karakteren K3.

Omkostningerne til en murermaessig
reetablering af forholdet, inkl. laft / kontrol af
underliggende treeveerk, skannes til.

Kr. 3.000,-.

Det skgnnes at arbejdet kan udfares af 2
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mand fra stige.

Syns- og skegnsmanden kan ikke udtale sig
om eventuelle veesentlige falgeskader fra
uteetheden, med henvisning til den lange
tidsperiode, hvor stenen har veeret utaet,
herunder at det sandsynligvis kan udvikle
sig over tiden.

Forbedringer. Ingen, der er tale om en lokal reparation.
Eventuelle forligsdrgftelser. Ingen.
Ad. 4 — Revnet tagsten. Ad. 4.

Ved indvendig besigtigelse fra vinduet i
gavlen, bemaerkedes en revnet tagsten i 3.
nederste raekke, samt lidt lgs
mgrtelforseglinger ved nogle af tagstenene.

Se billede 12.

Pa det underliggende vindfangsloft
bemaerkedes nogle vandskjolder, der dog
alle var tgrre ved fugtmaling, trods regnvejr
pa dagen, samt den seneste tids megen
nedbgr.

Se billede 13.

Med henvisning til skjolderne skgnnes det
dog, at der pa et tidspunkt er kommet vand
ind, eventuelt ved tgbrud.

Konklusion. Den revnede tagsten bar skiftes og ved
samme lejlighed bgr den eeldre
overstrygning eftergas lokalt.

| forbindelse med udbedringen skal det
underliggende traeveerk kontrolleres for
eventuelle rad / svamp, idet det ud fra
bilagene i sagen kan konstateres, at stenen
har veeret revnet i leengere tid.

Fejl og forsgmmelser. Det er syns- og skensmandens opfattelse,
med henvisning til bilagene i sagen og
fotodokumentation af 08.10.2009, at B.S.
burde have registreret den revnede tagsten
under punkt 8.1 og givet den karakteren K3.

Overslag over udbedringsudgifter inkl. Omkostningerne til en murermaessig
moms. reetablering af forholdet, inkl. laft / kontrol af
underliggende treeveerk, skannes til.
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Kr. 3.000,-.

Det skgnnes at arbejdet kan udfgres af 2
mand fra stige.

Syns- og skegnsmanden kan ikke udtale sig
om eventuelle fglgeskader fra utsetheder,
med henvisning til den lange tidsperiode,
hvor stenen har veeret revnet, herunder at
de sandsynligvis kan have udviklet sig over

tiden.
Forbedringer. Ingen, der er tale om lokal reparation.
Eventuelle forligsdrgftelser. Ingen.
Ad. 5 - Zinkinddeekning / vindue. Ad. 5.

Ved besigtigelsen fra vinduet i
midterveerelset pa 1. sal, kan ses at den
eeldre zinkinddaekning, under vinduet, har
lgft i samlingen i hgjre side.

Inddaekningen er overfladebehandlet pa et
tidspunkt.

Se billede 14.

Ved indvendigt fugtmaling i underliggende
loft / vaegge, maltes ingen forgget fugt.

Konklusion. Inddeekningen er "samlet" det pageeldende
sted og generelt udfart jf. datidens
byggeskik.

De 2 metalstykker (det lodrette og det
vandrette) skal kunne arbejde uafheengigt af
hinanden ud fra bl.a. temperatur-
pavirkninger.

Samlingen har dog, skennet pa grund af
eelde, nok abnet sig lidt mere end normalt og
det vil vaere naerliggende, at banke den pa
plads ved neeste vedligeholdelses-
gennemgang.

Syns- og sk@nsmanden vurderer det ikke
som en skade og der ses heller ikke
folgeskader heraf.

Fejl og forsgmmelser. Ingen.
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B.S. kunne have naevnt den pabegyndende
rust ved samlingen, som en K1-skade, men
det skannes ikke et krav i Ordningen, idet
det er pa grund af slid — normal zelde og
skadesrisikoen er begraenset ved normal
vedligeholdelse.

Overslag over udbedringsudgifter inkl. Etablering af ny inddaekning under kvisten,
moms. ska@nnes til.

Kr. 10.000,-.
Forbedringer. Forbedringen seettes til 80 %, med

henvisning til alderen pa inddaekningen.

Eventuelle forligsdrgftelser. Ingen.
Ad. 6 — Defekte gulvfliser pa Ad. 6.
badeveerelse. Ved besigtigelsen pa badevaerelset 1. sal,

bemaerkedes enkelte hultlydende fliser ved
prgvebankning (mindre god vedhaeftning),
samt 1 flise med skade i overfladen.

Se hillede 15.

Konklusion. Den skadede flise skgnnes at veere en
stgdskade, fra en tabt genstand.

Forholdet sk@nnes primaert kosmetisk,
selvom flisen principielt ikke er intakt
lzengere.

Vedrgrende fliser med mindre god
vedheeftning, skannes det af eeldre dato og
idet fugerne generelt er intakte, er
karakteren K1.

Fejl og forsgmmelser. Ingen.

B.S. har i tilstandsrapport pa side 9/17,
punkt 9.1, noteret:

"K1 — Gulvbeleegning er med mangelfuld
vedheeftning i toilet i stueetage og
badeveerelse.

B.S. har ikke noteret / set den skadede
gulvflise, men ud fra en visuel stikprgvevis
besigtigelse, i det mgnstrede flisegulv,
skannes forholdet ikke s& abenlys, at der er
tale om en fejl, herunder set ud fra
badeveerelset / gulvets alder.
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Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdrgftelser.

Ad. 7 — Overlgb / gulvaflgb.

Konklusion.

Fejl og forsgmmelser.

Omkostningerne til en udskiftning af flisen,
sk@nnes / seettes til.
Kr. 2.500,-.

idet der ma paregnes tidsforbrug til at
opspore en tilsvarende flise, samt det
skannes at der ma tales nuance- /
mgnsterforskelle ved en eventuel
udskiftning.

Ingen, der er tale om lokal reparation.

Ingen.

Ad. 7.

Badeveerelset pa 1. sal skannes delvis, at
veere det oprindelige, det fremgar af de
oprindelige tegninger fra opfarelsen, jf.
kommunens web-lager arkiv.

Der er for skgnnet en del ar siden foretaget
aendringer af bl.a. gulviliser, sanitet m.m.

Badeveerelset har badekar, toilet og
handvaske.

Pa gulvet er udlagt eeldre fliser og pa
veeggene er ligeledes opsat fliser, der ved
badekarret sk@nnes at veere de oprindelige,
idet de sidder "knas", jf. datidens byggeskik.

Der er ikke gulvaflgb i rummet.
Se billede 16 + 17.

Nar der ikke er gulvaflgb i et badeveerelse,
bar badekarret veere forsynet med et
overlgb, som sikre, at der ikke sker utilsigtet
vandskade, ved tilfeeldig afpropning eller
man bliver "forstyrret” ved brug af
badekarret.

Der kan derfor veelges en udskiftning af
badekarret eller reetablering af gulvaflgb i
rummet, inkl. opkant.

Omkostningerne sk@nnes ens.
Ved en bygningssagkyndiges besigtigelse af

et badeveerelse, gennemgas aflgbsforhold,
aftreek, samt overflader, herunder
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Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdrgftelser.

Ad. 8 — Ujaevn og manglende fald pa
altanbelaegningen.

vedhaeftningen af fliser m.m., hvorfor det er
syns- og skensmandens opfattelse, at B.S.
burde have registreret, at der ikke var
gulvaflgb i rummet og sa foretage en
risikovurdering i henhold til Ordningen.

Her er det syns- og skensmandens
opfattelse, at der er s neerliggende risiko
for skade, at der burde veere gjort
opmaerksom herpa og syns- og
skgnsmanden ville notere forholdet med
karakteren K3.

Omkostningerne til etablering af gulvaflgb,
naer faldstammen, inkl. reetablering af de
aeldre fliser, samt reetablering af
underliggende loft, sk@nnes til.

Kr. 25.000,-.

Der foretages ikke komplet vadrumssikring
af gulvet, idet der blot er tale om lokal
udbedring, samt med henvisning til at den
gvrige del af badeveerelset ej heller er
vadrumssikret.

Der ma tales nuanceforskelle ved fliser, pa
grund af alder.

Forbedringen seettes til 75 %, idet der
etableres et nyt gulvaflgb i rummet, hvilket
udover overlgbssikring, vil lette
renggringsmulighed m.m.

Ingen.

Ad. 8.

Altanerne skgnnes at veere de oprindelige
stgbte betonbunde, fra henholdsvis husets
opfarelse (vest) og fra tilbygningen i 1920

(syd-gst).

For skgnnet 5 — 10 ar siden, sk@nnes
altanbundene renoveret og de er nu
overfladebehandlede med epoxy eller
lignende.

Der bemaerkedes nogle lunker pa altanerne.
Se billede 18 + 19 + 20.

Altanerne savnede lidt vedligeholdelse,
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Konklusion.

Fejl og forsgmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.

afrensning af alger m.m.

Der blev foretaget fugtmalinger i stuen under
altanerne og her maltes ingen foragget fugt i
lofterne.

De mindre skjolder sk@nnes fra tidligere
uteetheder og far altanerne blev renoveret.

K.L. har udskiftet risten pa aflgbene, samt
etableret aendret nedlgb fra kvist / karnap —
direkte til aflgb pa syd-gst altanen.

Der er aflgb fra altanerne og ved normal
vedligeholdelse af disse, vil der ikke stuve
vand op eller sta starre maengder vand, som
vil give risiko for forgget skader eller
lignende.

Der vil ligge mindre maengder vand ved
lunkerne, de vandrette omrader, som pa
billederne, men det er ikke i et omfang, der
efter syns- og skensmandens opfattelse
udgar en skade eller neerliggende risiko for
skade.

Det er ej heller et krav, at der ikke ma sta
vand pa altaner, balkoner, flade tage m.m.,
dog anbefales der altid fald mod aflab.

Det er syns- og skansmandens opfattelse,
at altanerne generelt er udfart som
tilsvarende altaner, fra den tid.

Ingen.

Syns- og skensmanden skagnner ikke, at
konstruktionen udgar en skade /
naerliggende risiko for skade ved normal
vedligeholdelse og ej heller, at der burde
vaere bemeerkninger i en tilstandsrapport /
skadesrapport.

Omkostningerne til etablering af fald mod
aflgbene, inkl. afrensning, afhugning og
opbygning af nyt pudslag og ny belaegning,
skannes til.

Kr. 28.000,-.

Det skgnnes at kunne udfgres uden stillads.

Forbedringsveerdien saettes kun til 25 %,
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idet den nuveaerende overfladebehandling
sk@nnes nyere.

Eventuelle forligsdrgftelser. Ingen.

Eventuelt: Ingen.




