SKONSERKLARING

J.nr. 13006

Besigtigelsesdato: Den 04.03.2013

Ejendommen:

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

Beskikket bygningskyndig:
(I det felgende betegnet som indklagede / B.S.)

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

Tilstede ved skansmadet:

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

(I det fglgende betegnet som klagers murermester
Indklagedes temrer)

Bilag (herunder relevante tilbud).

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

Der er konstateret skimmelveekst/svamp i
tagkonstruktionen.

Forholdet er ikke neevnt/kommenteret i til-
standsrapporten.

Klagers pastand:

K.L. har efter overtagelse af ejendommen
konstateret skimmelvaekst/svamp i tagkon-
struktionen.

Forholdet er dokumenteret via undersggelse
og rapport fra xx.

Det har helbredsmaessig betydning for K.L.,
nar han bor i eiendommen.

Forholdet er ikke beskrevet — kommenteret i
tilstandsrapporten.

Det er korrekt, at B.S. naevner "uisoleret og
ej teetsluttende loftslem”, med en note, som
beskriver risiko for de faktiske forhold og slet
ikke neevner det helbredsangribende skim-
melsvampeangreb.

Der er €j heller i rapporten naevnt noget om
mangelfuld ventilation af tagrum, eller at
isoleringen var lagt forkert mht. ventilation.

Havde de forhold veeret beskrevet i til-
standsrapporten, havde K.L. ikke kabt ejen-
dommen, far det var udbedret.

Kravet gar pa, at fa afrenset loftet, fijernet
gammelt isoleringsmateriale og lagt ny isole-
ring, samt at fa daekket omkostningerne til
XX.
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Den bygningssagkyndiges forklaring:

Det fremgar af tilstandsrapporten, at lofts-
lemmen er uisoleret og ikke teetsluttende,
samt at dette giver risiko for opfugtning i
tagkonstruktionen. Loftslemmen er fortsat
uisoleret og ikke teetsluttende.

Varm rumluft vil ved konvektion traenge op i
loftrummet og kondensere pa de koldeste
flader (tagbreeddernes underside).
Traefugten i loftsrummet over hovedhuset
blev malt til 11 % RF i spaerene og 15 % i
tagbraedderne. Dette er en normal traefug-
tighed i ventilerede tagkonstruktioner om
vinteren.

Pa undersiden af tagbraedderne er der
spredte misfarvninger. Disse misfarvninger
kan henfgres til skimmelvaekst.

| tilbygningen er loftslemmen isoleret og
teetsluttende. Der er ingen tegn pa skimmel-
vaekst i loftsrummet, og der er malt tilsva-
rende lave fugtforhold til tagbraedder og
speer.

Det er i rapporten fra xx pastaet, at en
treefugtighed pa 15 % eller derover giver risi-
ko for skimmelveekst. Dette er en sandhed
med modifikationer. Traefugtighed pa 15 %
giver risiko for borebilleangreb. Traefugtig-
heder pa mere end 20 % giver risiko for an-
greb af rad eller svamp.

Skimmelvaekst kraever ingen dybereliggende
fugt. Skimmelvaekst kraever en fugtig over-
flade og organiske materialer. De fugtige
overflader stammer i langt de fleste tilfeelde
fra kondensfugt.

Det ses ofte, at eendrede indeklimaforhold

giver naering til skimmeldannelsen. Det kan

veere forhold som:

— Hajere indetemperatur

—  Utilstreekkelig rumventilation

— Hagijere luftfugtighed som fglge af potte-
planter og tgjtgrring




Skensmandens erklaering

— Uteetheder i adskillelsen mellem varmt
og koldt rum, hvorved varm rumluft
streammer op i koldt omrade og konden-
serer pa kolde flader.

| neerveerende sag er det fgrst og fremmest

den uteette loftslem, som har banet vejen for
skimmeldannelsen. Denne risiko fremgar af
tilstandsrapporten.

Fugtforholdene er normale for denne arstid.
Dette indikerer, at tagrumsventilationen er i
orden, om end den maske er i underkanten
af det normalt anbefalede.

Skimmeldannelse udvikler sig, nar vaekstbe-
tingelserne er til stede. Udviklingen gar nor-
malt hurtigt.

Det er ikke muligt at fastsla, hvornar skim-
melveeksten er startet. jeg har ingen erin-
dringer om synlig skimmelveekst ved min
besigtigelse den 20. januar 2011.

Det ligger uden for huseftersynsordningens
omrade at foretage skimmeltests.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tort, sol, 5°C.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 1

Bygningen er opfert i 1959, facaderne er
teglsten, men er blevet pudset sidste ar.
Tagkonstruktionen er en gitterspaerkon-
struktion, der er deekket af breedder med
tagpap som fast undertag for et tegltag.
Tagstenene er udskiftet efter K.L's overta-
gelse af ejendommen, men tagbraedder
m.m. er bibeholdt og der er ikke foretaget
endringer i tagrum, bortset fra en lokal
nedtagning af skorsten og lukning af hullet.

Ved syn og sk@gnsmandens besigtigelse
fremstod tagrummene i tgr stand, og der
konstateredes ingen utaetheder eller lignen-
de. Billede 4-5.

Tagbraedderne fremstod dels lyse, dels med
lidt mgrkere misfarvninger og fugtigheden
blev malt til 12-18 %, i gennemsnit, men
hgjst 16-18 % i tagrummet mod nord.
Fugtigheden i spaer blev malt til ca. 15 %.
Disse veerdier er normale ud fra arstiden, se
billede 6 — 7 - 8.

Der konstateredes ikke umiddelbart nogen
markant skimmel-muglugt, kun normal
tagrums-keelderlugt — lugt fra ubenyttet / luk-
ket rum.

Ventilationen af tagrummene er via aftreeks-
ror i gavlene, se billede 3 + 8, samt der er
rergennembrydning mellem de 2 tagrum.
Der er ingen/minimal ventilation ved tagfod,
dels skgnnes der foretaget en delvis efter-
isolering pa et tidspunkt i tagrummet, dels
har sidste ars facadeoppudsning — helt op til
tagfod/udhaeng lukket helt af. Se billede 10.

Det har nu ikke fra husets opfarelse veeret
meningen, at tagrum skulle ventileres ved
tagfod, jf. det faste undertag og etablering af
ventilationsregr i gavlen.

Ventilationen af tagrummene er dog under
dagens normer, ogsa i januar 2011, hvor
tilstandsrapporten blev udfart.
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

| tagrummene ses tillige, at isoleringen ge-
nerelt er stgdt helt ud til tagbraedderne, bl.a.
efter den skennede efterisolering — Billede
11.

(I tagrummet mod syd ligger isoleringen
stedvis lidt rodet).

Der anbefales normalt ca. 5 cm ventilations-
spalte / afstand mod tagbreedder ved un-
dertage m.m.

| dette tilfeelde er tagfoden dog ikke ventile-
ret.

Der er 2 loftslemme til tagrummene, en nye-
re og teetsluttende i bryggers samt en eeldre,
uisoleret i gang mod nord. Billede 12-13.

Konklusion

Der er nu konstateret skimmelvaekst pa
over-/underside af tagbraedder, jf. Mycome-
ter-test / xx’s rapport.

Arsagen skannes dels pa grund af utilstraek-
kelig ventilation af tagrum, dels pga. noget
kondensering pa underside af tagbraedder,
der altid vil opsta over arstiden (uafhaengig
af, hvor ventileret et tagrum er), dels supp-
leret med varme / fugt fra den uisolerede
loftslem.

Idet der er skimmelvaekst i begge tagrum,
hvor det sydlige er bedst ventileret og har
teet loftslem, sk@nnes der flere skadesarsa-
ger, og det kan ikke fastslas, hvilke der er de
primaere.

Fejl og forsemmelser

BS har i tilstandsrapporten under pkt. 8.12
isolering ved karakteren K2, naevnt:

"Uisoleret og ej teetsluttende loftslem.
Note. Udover varmetab gger ej teetslutne
loftslem risikoen for opfugtning i tagrummet”.

Det er syn og skensmandens opfattelse, at
en uisoleret / uteet loftslem enten skal ka-
rakteriseres K1 eller K3 afhaengig af skgnnet
i det enkelte tilfeelde.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Fejl og forssmmelser (fortsat)

| dette tilfaelde vil K1 principielt veere korrekt
ud fra syn og skensmanden ikke malte for-
aget fugt eller s specielt misfarvning i om-
radet over loftslemmen. Den spredte mis-
farvning af tagbraedder adskiller sig ikke fra,
hvad der generelt konstateres i aeldre tag-
braedder, hvor der er tag / undertag af tag-

pap.

Hvis BS mente, der var gget maerkbar risiko
for opfugtning af tagrum, burde karakteren
veere K3 i stedet for K2, der ma veere givet
ud fra manglende isolering.

BS har ikke noteret noget om, at ventilatio-
nen af tagrummene er under dagens nor-
mer.

Det er syn og skeansmandens opfattelse, at
forholdet burde veere naevnt, selvom den
generelt er jf. datidens byggeskik til den type
tagkonstruktioner.

Forholdet kan sa enten give karakteren K1 —
mindre alvorlige skader — her ses ikke tegn
pa fglgeskader heraf, eller K3/UN der ses
tegn pa folgeskader (opfugtet traeveerk,
nedbrudt treeveerk eller massiv synlig skim-
melvaekst).

| dette tilfeelde er skimmelvaeksten farst
konstateret ved maling / skimmelundersg-
gelse.

BS har ikke naevnt noget om, at isoleringen
generelt ligger teet til tagfoden.

Det er syn og skeansmandens opfattelse, at
forholdet kunne vaere naevnt i tilstandsrap-
porten, dog kun med karakteren K1, idet
forholdet med utilstreekkelig ventilation ved
tagfod ikke er den primeere ventilation af
tagrum.

BS har ikke naevnt noget i tilstandsrapporten
om skimmel — skimmelvaekst i tagrum.
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Det er syn og skeansmandens opfattelse, at
forholdet kan vaere af eeldre dato, men at de
visuelle tegn pa skimmel i tagrummet ikke
afviger, hvad der konstateres i tilsvarende
tagrum, og der er heller ikke malt forgget
fugt (over 20 % eller mere) ved nogle af de
nu efterfelgende malinger fra bade xx, andre
teknikere og syn og skansmanden, hvorfor
der ¢j heller har kunnet konkluderes, at der
var nzerliggende risiko herfor.

Selve skimmelvaeksten vurderes derfor som
en skjult skade, og der henvises til ordnin-
gens daekning af skjulte skader.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms

Forggelse af ventilation af tagrum, f.eks. 2 x
2 ekstra huller i nord- og sydgavl, suppleret

med 3-4 ved sammenbygning skgnnes til kr.
8.000,-.

Evt. forbedring — 0 %.

Evt. tilretning af isoleringen ved tagfod i
tagrummene skannes til 7.500,-.
Evt. forbedring — 0 %.

Omkostningerne til skimmelsanering af
tagrum, inkl. udskiftning af tagbraedder, jf.
xx's rapport (det skannes, alle ma skiftes),
fiernelse af eksisterende isolering, stavsug-
ning med apparat tilsluttet mikrofilter, ny 300
mm isolering, nye tagbraedder og genop-
lzegning af eksisterende lzegter og tagsten
kr. 100.000,- - 850.000,-.

Det anbefales, at der indhentes kontroltilbud
fra specialfirmaer.
Evt. forbrug — 10 % pa eget isolering.

Eventuelle forligsdreoftelser

Ingen.

Eventuelt:

Ingen.




