SKONSERKLARING

J.nr. 11139

Besigtigelsesdato:

Mandag d. 23. januar 2012 kl. 10.30

Ejendommen:

Klager:

(I det fglgende betegnet som klager / K.L.)

Beskikket bygningskyndig:

(I det fglgende betegnet som indklagede / B.S

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

Tilstede ved sk@nsmgdet:

(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




Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Facader:

2. Sokkel:

3. Skorsten:

4. Vinduer:

5. Hgjvandslukke (bortfalder)
6. Carporttag (bortfalder)

Klagers pastand:

Kort efter ejerskiftet konstaterede vi flere
skader; bl.a. at facader og sokkel skallede
af.

Senere blev vi klar over skader ved skorsten
og vinduer.

Uteethed i carporttag (som nu er udbedret).

BS har ikke i TR udfarligt gjort opmaerksom
pa forhold, der nu har faet stor negativ
betydning for os.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Forskellen pa mine 2 TR skyldes, at seelger
havde faet udfart omfattende facade-
behandling i perioden fra 29.03.09 —
08.10.10.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tart, solskin 0 °C.

@vrige forhold:

Oplysning om ejendommen:

KL frafalder behandling af klagepunkt 5 + 6.
Pkt. 5: Daekkes af EsF som skjult forhold.
(se foto 30).

Pkt. 6: Er blevet udbedret og EsF-daekket.

Enfamiliehus fra 1921 med starre tilbygning i
1983 (foto 1 + 2 + 3).




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres faglgende:

Ad 1. Facader:

Ydermure af mursten med pudslag og overfladebehandling.

KL har faet hgjtrykspulet facader, som ved ejerskifte
fremstod hvide ved kalkbehandling. (jfr. bilag 7).
Derved fremstar nu en gul malerbehandling, (foto 1 + 2 + 3).

Partielt ses pudsudfald: Facade SV: (Foto 1 + 3 +4 + 5 + 6).
Facade N@ (foto 7 + 8 + 9). Markant overgang ved lodret
samling af tilbygning (foto 10).

Gesimser (skagnnes ikke spulede); der ses revner flere steder
(foto 11 + 12).

Ved sporadisk bankning pa alle veegflader konstateres
"hulhed” i svingende omfang.

Revner fra sokkel op i murveerk til gesimser som (foto 11 +
13). Under overdaekning (foto 14 + 15).

KL oplyser, at man opdagede problemet ved, at kalken
begyndte at "drysse” og skalle af.

Ved hgijtryksspulingen lgsnede sig partielt pudslaget ind til
de rd mursten (foto 5 + 9). — Se ogsa KLs fotos + bilag 8.

Ad 1. Konklusion:

Den gule facadebehandling er udfart med et malerprodukt.
Der spores enkelte steder rester af en endnu tidligere kalk-
behandling samt, at facadepuds er partielt repareret (foto 7
langs sokkel) og pa hjarne (foto 4).

Overfladebehandling med kalk p& underlag af et maler-
produkt er handvaerksmaessig fejlkonstruktion og kan ikke
give det gnskede facadeudseende og holdbarheden.

"Hulhed” opstar, hvor pudslag slipper vedhaeftning til
murvaerk. Arsag hertil kan variere; bl.a. oprindelig fejl ved
pudsning, senere partiel vandpavirkning (ex. under utaet
tagrende), eller vanddamp ved for diffusionteet overflade-
behandling.

Husets facader er dels fra 1921 og fra tilbygning 1983.
De blotlagte revner er uden tegn pa udbedring og vil

genopsta efter ny overfladebehandling, dersom korrekt
udbedring ikke sker.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

Der er udfgrt 6 TR siden 2001, som BS bgr have haft kend-




skab til; (selv udfgrt de 4 stk.).
Revnedannelser fra sokkel op i gesims samt andre steder
incl. lgs puds er omtalt i dem alle.

Facadebehandling i 2009/10 kan meget vel have daekket
revner i facader. Imidlertid skennes gesimser at fremsta nu,
som dengang; (se ogsa sokkel).

Med sit kendskab til husets tidligere tilstand pr. 08.10.10,
burde BS have spurgt til den omfattende operation samt
have undersggt facader grundigere incl. sokkel (se
nedenfor).

Angivelsen: "K0 — der er stedvise omrader med hultlydende
facadepuds”, skannes ikke tilstraekkeligt deekkende.

Det fremgar ingen steder i TR, at der er udfgrt en omfattende
facaderenovering.

Forholdet er sdledes forkert beskrevet i TR.

Ad 1. Overslag over
udbedringsudgifter inki.
moms:

Der foreligger tiloud pa en samlet facaderenovering incl.
sokkel og stillads etc. ca. kr. 350.000.-

Hertil skal leegges udbedring af revner og gesimser med
folgeudgifter, skannet ca. 30.000.-

Ad 1. Forbedringer:

Ud fra forventning om, at facader var helt korrekt istandsat i
2009/10, skgnnes forbedring max. ca. 10 %.

Ad 1. Eventuelle forligs-
droftelser:

Nej
BS havde tilbudt et kulancebelgb.

Ad 1. Eventuelt:

Ejerskifteforsikring har afslaet deekning helt og delvist.




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad 2: Sokkel:

Hgj sokkel med lille fremspring vandret ved overgang
facader (foto 1 + 4 + 5).

Sokkelpuds er pafart et malerprodukt. Der ses spor af
partiel nyere behandling (foto 17).

KL oplyser, at sokkel ikke er blevet hgjtrykspulet.

Sporadisk bankning viser hulhed mange steder pa
sokkel. Spredte mindre revner som (foto 16 + 17 + 18)
Og under terrasse (foto 19).

Seetningsrevner, som fortseetter op i murveerk (foto 16).

Ad 2. Konklusion:

Hulhed viser at pudslag har sluppet vedhaeftning til
muren. Arsagen kan skyldes opstigende grundfugt
og/eller anvendelse af for taet produkt til overflade-
behandling, som hindrer vandfordampning udad.

Flere smarevner opstar ved overgang fast og hult puds
og kan give mulighed for indtreengende fugt i muren.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Tidligere TR er omtaler revner med K1 + K2 + K3.

BS’s rapport fra 2009 (i bilag 5) anfarer: K2 — stedvise
svindrevner...spredte omrader med hultlydende /
lgssiddende sokkelpuds”.

Der skgnnes ikke udfart istandseettelse, som ved facader.

| nyeste TR fra 2010 er anfart: KO — enkelte omrader
med hultlydende sokkelpuds”.

Dette er misvisende for bygningsdelens reelle tilstand.
Det burde vaere observeret ved den nye gennemgang af
husets udvendige tilstand.

Forholdet er utilstreekkeligt beskrevet.

Ad 2: Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

KL’s tilbud (se under ad 1) omfatter ogsé sokkel, som
udfgres samtidigt.
Renovering af sokkel skgnnes at udggre kr. 50.000.-

Ad 2. Forbedringer:

Ud fra forventning om, at sokkel var renoveret, men dog
fremstod ubehandlet, sk@nnes forbedringsandel ca. 30
%.

Ad 2. Eventuelle forligs-
droftelser:

Nej

Ad 2. Eventuelt;

Ejerskifteforsikring har afvist deekning som almindeligt
slid ud fra husets alder (1921) og kosmetisk.




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres faglgende:

Ad 3. Skorsten:

Skorsten er muret og pudset. Inddaekning mellem
skorsten og tag er udfgrt som mgrtelforskeelling.
(Foto 1 + 2 + 20 +21).

Fra terraen ses finrevne hvor forskaelling ikke er taet
mellem skorsten og tag-rygningssten.

Indefra loftsrum: Undertagdug teet mod skorsten (foto 22).
Spor af periodevis opfugtning, som sk@gnnes fra utaet
inddaekning omkring skorsten/tagsten (foto 22 + 23).

Ad 3. Konklusion:

Inddaekning uden bly/zink udfegrtes traditionelt ved
lzegning af tagsten ind under mursten (som “krave”) og
afsluttet med martelforskaelling. (Som er vist pa den
oprindelige tegning fra 1921).

Da tagdaekning blev udskiftet (evt. 1981), har man valgt
at slutte tagsten teet til yderside med almindelig martel-
fugning og uden zinkkant.

Derved gges risiko for uteethed og behov for hyppig
reparation udefra.

Der er risiko for opfugtning af treeveerk som suppleres ved
nedsat ventilation mellem tagdug og isolering, samt
uisoleret aftraek (er neevnt i TR), (foto 24).

Den udferte inddeekning skannes derfor at veere en
fejlkonstruktion, der bgr skaerpe kontrollen.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser:

TR 2009 angiver K3 for inddaekning af skorsten og K1 for
tilstand indvendigt.
Nyeste TR omtaler alene K1 og indvendig tilstand.

BS neevner ikke om der evt. er udfart udvendig reparation
omkring skorsten.

Ad 3. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Korrekt - traditionel - inddaekning mellem skorsten og
tagsten/tagdug, incl. ngdvendigt stillads skennes muligt
for ca. kr. 25.000. -.

Alternativ kan nutidig zinkinddaekning udferes for ca. kr.
15.000.-

Ad 3. Forbedringer:

Reparation af forskaelling skannes ikke at tilfgre
forbedring. Ved korrekt inddaekning sk@nnes forbedring til




ca. 30 %.

Ad 3. Eventuelle forligs- Ingen

drgftelser:

Ad 3. Eventuelt: Ejerskifteforsikring har anerkendt deekning af forholdet
med reparation og tilbudt kr.5.000.- (Selvrisiko kr.
10.000.-).

Der skgnnes ikke taget hgjde for stilladsudgift.

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Ad 4. Vinduer:

Ad 4. Konklusion:

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Ad 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ad 4. Forbedringer:




Ad 4. Eventuelle forligs-
drgftelser:

Ad 4. Eventuelt:

Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres fglgende:

Ad 4.: Vinduer:

Karmpartier i stueetage til 2 stuer bestar af seldre vinduer
med et lag glas og indvendig forsatsramme (foto 1) og
gavlvindue 1.sal (foto 25).

| alt 6 stk. vinduer er med nedbrydning i karm/rammer
udvendigt (foto 26 + 27). Gaende rammer 1.sal med
steerk nedbrydning (foto 28 + 29).

Ad 4. Konklusion:

Vinduer skgnnes i stuetage fra opfagrelsen og 1.sal fra
tilbygningsar.

Der er periodevis sket overfladebehandling, men muligvis
uden korrekt grundbehandling.

Ligeledes har uteethed ved forsatsrammer givet gget fugt-
pavirkning indefra.

Der foreligger ikke oplysning om evt. udfgrelse af
vinduesreparation i tiden for sidste TR.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

TR fra 2007 (som BS har laest) angav K2 og flere vinduer
med nedbrydning.

BS’s TR fra 2009 angav: "K7- der er generelle
afskallinger”. Nyeste TR har kun bemaerkning til havedgar.

Skader i vinduer skannes ogsa at have veeret visuelt i
2010.

Ad 4. Overslag over

Partier i stueetage skannes muligt at kunne repareres




udbedringsudagifter inkl. moms:

partielt. Gavlparti 1.sal skal udskiftes.

Udagift til partiel reparation kraever detailvurdering, men
skgnnes til ca. kr. 30.000.-.
Nyt gavlparti incl. ruder og falgeomkostninger kr. 20.000.-

Ad 4. Forbedringer:

Reparation giver ikke forbedring.
Gavlparti fra 1983 en forbedring pa ca. 50 %

Ad 4. Eventuelle forligs-
drgftelser:

Nej
BS har tilbudt deekning af selvrisiko pa forsikringen.

Ad 4. Eventuelt:

Husforsikringen (samme selskab) har godkendt deekning
af reparationsudgifter med fradrag af selvrisiko ca. 33 %.




