SKONSERKLARING

J.nr. 13083

Besigtigelsesdato:

Mandag den 9. september 2013 kl. 13:00

Ejendommen:

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

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

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

Tilstede ved skgnsmadet:

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

(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud).




Skensmandens erklaering

Oversigt over
klagepunkter:

Ad. 1. Vinduer i veerelser pa 1. sal kan ikke abnes.

Ad. 2. Udtarret fugtplet pa stueloft.

Ad. 3. Lase og udfaldne mgrtelteetninger under rygningssten
Ad. 4. Skorstenen har pudsafskalninger og udfaldne fuger.
Ad. 5. Undertaget har huller og er ikke udfart korrekt.

Ad. 6. Tagrummet er ikke tilstraekkelig ventileret.

Ad. 7. Isoleringen i tagrummet ligger rodet og er ikke

teetsluttende.

Ad. 8. Rumventilation fra badeveaerelse pa 1. sal er fart ud i
tagrum.

Ad. 9 El ledning fra beboelse til garage er ikke beskyttet.

Klagers pastand:

K.K. klager over, at B.B. ikke har beskrevet Ad. 4 og Ad. 6
fyldestgerende og at Ad. 1,2,3,5,7,8,9 ikke er naevnt i
tilstandsrapporten.

K.K. mener pa baggrund heraf, at omkostningerne til udbedring af
de naevnte skader/klagepunkter burde deekkes af B.B.

K.K."s krav er betaling af udbedringsomkostningerne, som er
vurderet til at udggre mellem kr. 187.500 — 312.500 inklusiv
moms.

K.K. har anmeldt skaderne til ejerskifteforsikringsselskabet xx den
8. april 2013, som den 28. maj 2013 har afvist at daekke
skaderne.

Ad. 1.

Vinduer pa 1. sal binder og kan ikke abnes. K.K. oplyser at
gverste vindue i gavl er blevet tildannet saledes, at det kan abnes
for ventilation.

K.K.’s krav er justering af vinduer, sa de kan abnes og lukkes
normalt.

Ad. 2.

K.K. vil have udbedret skaden og mener, at den nu indtgrrede
fugtplet er opstaet som en fglgeskade af de gvrige forhold ved
tagkonstruktionen.

K.K. oplyser at fugtpletten kom i efteraret 2012 og at der ikke har
veeret konstateret yderligere fugt siden da.

Ad. 3

Der er huller og mgrteludfald under grat- og rygningsstenene,
kravet er en reparation. K.K. skgnner at martelunderlaget under
tagstenene ikke har veeret repareret fgr, da der ikke er forskellige
farver pa pudsafslutningen.




Ad. 4.
K.K. mener at pudsskaderne pa skorstenen ikke er beskrevet
fyldestgerende. Kravet er udbedring af fuger og puds.

Ad. 5.

K.K. oplyser at undertaget haenger og er ikke fort ud i tagrender.
Desuden har taget utaetheder ved tagvindue og enkelte andre
steder.Kravet er en reparation af uteethederne.

Ad. 6.

K.K. oplyser at B.B. ikke har beskrevet den manglende ventilation
af tagrummet tilstraekkelig og mener at der er fare for
fugtrelaterede skader i tagrum, som fglge heraf.

Kravet er etablering af nadvendig ventilation, som udgangspunkt
som nyveerdi, med fradrag for forbedringer.

Ad. 7.

Der klages over at isoleringen pa hanebandsloftet ligger rodet ved
skorstenen og er ikke teetsluttende Pa veeg mod badeveerelse er
isoleringen delvist faldet ned.

Kravet er en udbedring af isoleringen.

Ad. 8.

K.K. oplyser at ventilationsluften fra badeveerelse pa 1. sal er fart
ud i tagrummet og opfugter tagrummet.

Kravet er en udbedring saledes at ventilationsluften feres ud i det
fri.

Ad. 9.

El ledning fra beboelse til garage er fart ubeskyttet langs sokkel
og mellem fliser over gardsplads til garage.

Kravet er at ledningen bliver beskyttet iht. reglerne.

Den bygnings-
sagkyndiges forklaring:

B.B. Oplyser at tilstandsrapporten er udarbejdet den 08-07-2011.

B.B. har ikke set skaderne ved besigtigelse af ejendommen og
mener at flere af skaderne kan veere opstaet som fglge af de
sidste to harde vinter, der har vaeret siden tilstandrapportens
udarbejdelse den 08-07-2011.

B.B. og B.B.’s forsikringsselskab xx afviser alle krav fra K.K., der
er enig med xx’s vurdering.

Ad. 1.

B.B. afviser kravet og oplyser, at det ikke er usaedvanligt at
treevinduer der er fra 1927 binder og at vinduerne jaevnligt kraever
vedligeholdelse og tilpasning.

Seelger har i szelgeroplysningerne oplyst at alle vinduer kan
abnes.

B.B. Oplyser at vinduernes funktion kun bliver afprgvet




stikpravevis, som fglge heraf kan der veere vinduer der ikke er
oplukket under gennemgangen.

Ad. 2.
B.B. afviser kravet da der ikke er konstateret uteetheder i tag eller
undertag.

Ad. 3.

B.B. mener ikke at der har veeret de pageeldende skader pa
mgrtelunderlaget pd gennemgangstidspunktet og henviser til, at
der har veeret 2 harde vintre siden udarbejdelsen af
tilstandsrapporten og siger at skaderne kan vaere opstaet efter
udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

Ad. 4.

B.B. mener ikke der har vaeret de pagaeldende skader pa
skorstenen ved gennemgangstidspunktet og henviser til, at der
har veeret 2 harde vintre siden udarbejdelsen af tilstandsrapporten
og siger at skaderne har udviklet sig siden udarbejdelsen af
tilstandsrapporten.

Ad. 5.
B.B. oplyser at det nedbrudte undertag ved tagvindue samt
hullerne i undertaget ved skotrende ikke er blevet registreret.

Ad. 6.

B.B. afviser at der er fare for fugtrelaterede skader.

B.B. har ved gennemgangen malt fugtigheden i tagspaerene, som
ikke var unormalt og har som fglge heraf givet karakteren K1. for
den manglende ventilation.

Ad. 7.
B.B. husker ikke, hvorledes isoleringen sa ud pa gennemgangs-
tidspunktet, men mener at det godt kunne havde set ud som nu.

Ad. 8.

B.B. oplyser, at der ikke har veeret mulighed for at se, hvor
ventilationsluften fra vaegventilator bliver fort hen, da gavien
mellem badeveerelse og tagrum er isoleret og isoleringen skjuler
aftreeksroret.

Ad. 9.
B.B. oplyser at kablet ikke var synligt ved gennemgangen, da der
som i dag var sma buske og blomster der skjuler ledningen.

Vejret pa besigtigel-
sestidspunktet:

Sol / skyet.

@vrige forhold:

K.K. oplyser, at der er tegnet ejerskifteforsikring ved xx, som med
forskellig begrundelse har afvist alle skader.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ejendommen er en 1'% -plans villa opfart i 1927.
Foto nr. 1.

Ad.1. Vinduer i veerelser pa 1.
sal kan ikke abnes.

Ved besigtigelsen kunne der konstateres at vinduerne pa
1. sal binder flere steder. Ved afprgvning af kvistvindue
mod vest kunnne der konstateres at vinduet kunne abnes
og lukkes med noget besveer, da vinduesramme gik teet
mod karmtrae og at gavlvindue i sovevaerelse mod gst
kunne abnes.

Foto nr. 2

Ved gennemgangen kunne det yderligere konstateres at
redningsabninger i sovevaerelse og i 2 veerelser pa 1. sal
ikke opfylder kravet til flugtveje gennem vinduer.
Vindueshullet kunne males til en bredde pa 42,5 cm og
76 cm i hgjden.

Minimumskravet er 50 cm i bredde og 60 cm i hgjde og et
at hgjde + bredde minimum tilsammen er 150 cm.

Konklusion:

Der bar etableres flugtveje fra de 3 boligrum pa 1. sal.
Flugtvejene ska@nnes at kunne etableres ved en mindre
ombygning af eksisterende vinduer.

Safremt at vinduerne skal kunne fungere normalt er det
ngdvendig at tildanne vinduerne ved afhgvling og herefter
malerreparere vinduesrammerne.

Ejendommen er besigtiget for ca. 2 ar siden og det kan
ikke afggres om vinduerne kunne abnes og lukkes pa
davaerende tidspunkt, da vinduesrammer og karme er af
tree, som i fugtige perioder udvider sig og i tarre perioder
kan fungere normalt.

Fejl og forsgmmelser:

Det er en fejl at det ikke fremgar af tilstandsrapporten at
redningsabningerne i boligrum pa 1. sal er utilstreekkelige.
Fejlen skulle havde veeret angivet under vinduer med
karakteren K3 med en note om at der personfare ved
manglende/for sma flugtveje.

Med hensyn til vinduesrammernes oplukkelighed, som er
afhaengig af vejret kan S.S ikke afgere om fejlen var
tilstede ved B.B.’s besigtigelse for ca. 2 ar siden. Szelger
har i ejeroplysningsskema oplyst at alle vinduer
fungerede og B.B. har foretaget stikpraver som
foreskrevet.




Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. momes:

Omkostningerne ved etablering af flugtvejene og
tildannelse af vinduesrammer pa 1. sal og efterfglgende
malerreparation skennes til kr. 15.400.-

Forbedringer:

Ingen, da der er tale om oversete forhold.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Eventuelt:

Ingen.

Ad. 2. Udtarret fugtplet pa
stueloft.

Pa stueloftet kan der konstateres en langsgaende
indtarret fugtplet under den gstlige kvistside.
Foto nr. 3

Konklusion:

Fugtpletten skgnnes at vaere opstaet pa grund af en skjult
uteethed ved kvistsiden og eventuel som fglge af kraftig
regn eller snefygning.

Fejl og forsgmmelser:

Ingen - da der ikke er synlige fejl ved tagkonstruktionen
ved kvistsiden.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms:

Malerreparation af loft kr. 1000.-

Forbedringer: Ingen
Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen
Eventuelt: Ingen

Ad. 3. Lgse og udfaldne
mgrtelteetninger under
rygningssten

Taget bestar af teglsten, der ved rygning og langs grater
er afsluttet med rygningssten som er lagt i mgrtel.
Oppudsningen under rygningsstenene er flere steder
smuldret og faldet ud, iseer pa sydsiden.

Foto nr. 4

Konklusion:

Mgrtelafslutningen bar repareres

Fejl og forsgmmelser:

Mgrteludfald under rygningsstenene skal medtages i
tilstandsrapporten med karakteren K2.

Det kan ikke med sikkerhed afggres om at marteludfaldet
var tilstede ved B.B.’s udarbejdelsen af tilstandsrapporten
den 05-07-2011

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. momes:

Reparation af mgrtelunderlaget mellem tagsten og
rygningssten skennes til kr. 10.000.-

Forbedringer: Ingen.
Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen.
Eventuelt: Ingen.

Ad. 4. Skorstenen har

pudsafskalninger og udfaldne

Skorstenen har pudsafskalninger og merteludfald i
fugerne, iseer pa sydsiden og i mindre omfang pa

fuger. nordsiden.
Foto nr. 5.
Konklusion: Skorstenen bgr pudsrepareres og overfladebehandles.




Fejl og forsgmmelser:

Det kan ikke med sikkerhed afggres om skaderne i
nuveerende omfang var tilstede ved B.B.’s udarbejdelse af
tilstandsrapporten den 05-07-2011.

Det kan ikke udelukkes at skaderne kan vaere en
videreudvikling af den registrerede K1 skade.

B.B. har i tilstandsrapporten under punkt. 8.16
Bemaerkninger til skorstenen givet karakteren K1 med
folgende tekst: Enkelte steder med afskallet maling pé
Skorstenen.

Karakteren K1 er korrekt safremt der er tale on afskalning
af maling. Med de nu registrerede pudsskader og
fugeudfald bgr karakteren i dag veere K2.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. momes:

Omkostninger for udbedring af puds og
overfladebehandling skennes til kr. 9.000.-

Forbedringer:

50% da det skannes at skorstenen jf. tilstandsrapporten
mangler overfladebehandling.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Eventuelt:

Ingen.

Ad. 5. Undertaget har huller og
er ikke udfart korrekt.

Undertaget er udfgrt af Monarfol (armeret plastik) alder er
ukendt, men sk@nnes oplagt i perioden 1980 — 1990.

Ved gennemgangen kan der konstateres at Monarfolen er
nedbrudt ved tagvindue i et omrade pa ca. 1 m? og ved
skotrende er der 2 mindre huller i undertaget.

Foto nr. 6.

Herudover er der enkelte steder, hvor undertaget mangler
afskaering ved skotrende og valm.

Ved vestgavl kunne der konstateres, at undertaget er
afsluttet over gesims under tagrende.

Det skal bemaerkes, at der kun er gangbro i husets
lzengderetning mellem loftlem og til den modstatte side af
skorstenen.

Der kan forekomme skader, som ikke kan registreres i
tagrummets gstende og i vinkel mod syd.

Konklusion:

Undertaget bar repareres ved tagvindue og ved de 2
konstaterede huller ved skotrenden og overskydende
undertag bortskeeres.

Fejl og forsgemmelser:

Det er en fejl at hullerne i undertaget ikke er registreret og
medtaget i tilstandsrapporten under punkt. 8.10
Undertag/understrygning med karakteren K3 og med en
note: Der er fare for fugtindtraengning og skader pa lofter
og skilleveegge ved steerk regn eller ved fygesne.




Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. momes:

Reparationsomkostninger skannes til kr. 4.000.-

Forbedringer:

Ingen, da der er tale om en reparation af overset skade.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Eventuelt:

Ingen.

Ad. 6. Tagrummet er ikke
tilstraekkelig ventileret.

Det kan konstateres at undertaget er udfert uden den
ngdvendige ventilation i tagrummet pa hanebandsloftet.
Ved fugtmaling i tagkonstruktionen kunne der ikke regi-
streres unormal fugtighed i tagets treeveerk. Der kunne
dog flere steder i treeveerket, bl.a. neer skotrende
konstateres aktive borebilleangreb.

Foto nr. 7.

Borebilleangreb forekommer ofte i zeldre huse, hvor
fugtniveauet ofte er for hgijt i tagkonstruktionen.

Tagrummet skal mindst ventileres med 1/500 af

det bebyggede areal. Ventilation af tagrum sker bedst
gennem abninger ved tagfod og tagkip.
Ventilationsabningerne skal anbringes jeevnt fordelt
saledes at der ikke forekommer uventilerede omrader.

Konklusion:

Der bar etableres ventilation ved kip svarende til
halvdelen af det ngdvendige ventilationsareal og det skal
sikres at ventilationsluften fra tagfod kan passere
skraveeggene.

Ventilationen kan etableres ved montage af
ventilationstagsten naer rygning og samtidig montere
ventilationsstudse i undertaget.

Fejl og forsgmmelser:

B.B. har i tilstandsrapporten under bygning A punkt 8.
tagkonstruktion og underpunkt 8.10
Undertag/understrygning givet karakteren K1 og skrevet:
Minimal ventilation af tagkonstruktionen.

Isoleringen gar ud mod undertaget.

Note: Ingen malbar fugt i konstruktionen.

Det er en fejl at B.B. Ikke har givet den manglende
ventilation K3 med en tilhgrende Note: Ved den
manglende ventilation er der fare for fugtophobning i
tagkonstruktionen og fglgeskader.

Det kan ikke udelukkes at ventilationsluften fra
badeveerelset, som bliver ledt ud i tagrummet har medfart
den konstaterede borebilleangreb.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. moms:

Etablering af den ngdvendige ventilation ved kip sk@nnes
at kunne etableres for kr. 8.000.-

Forbedringer:

Ingen da der er tale om en reparation af overset skade.

Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen.

Eventuelt:

Ingen.




Ad. 7. Isoleringen i tagrummet

ligger rodet og er ikke
teetsluttende.

Det kan konstateres at der ved skorstenen i et mindre
omrade er nedtradt isolering med byggerester ovenpa.
Der kan ligeledes konstateres at isoleringen mod veeg til
badeveerelse pa den gverste del er faldet ned.

Foto nr. 8

Konklusion:

Den nedfaldne isolering bar genopseettes og
byggeaffaldet samme sted ber fjernes.

Fejl og forsgmmelser:

Det er en fejl at den nedfaldne isolering mod
badeveerelset ikke er naevnt i tilstandsrapporten og at der
ikke er naevnt at der er efterladt lidt byggeaffald pa
isoleringen ved skorstenen.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. momes:

Genopseetning af isoleringen samt bortskaffelse af
byggeaffald skannes at kunne udfgres for kr. 1.000.-

Forbedringer:

Ingen.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.

Ad. 8 Rumventilation fra

badeveerelse pa 1. sal er fort

Ved s@gning under det nedfaldne isolering kunne der
konstateres at ventilationen fra badevaerelse er fart

ud i tagrum. gennem vaeg ud i vaegisoleringen og at ventilationsluften
bliver fgrt ud i tagrum. Der mangler rgrforbindelse fra
ventilator til ydervaeg eller tagheette.
Foto nr. 9.

Konklusion: Der bar etableres isoleret rgrforbindelse fra veegventilator

til det fri, eventuel en taghaette.

Fejl og forsgmmelser:

Ingen. - Det skannes at B.B. Ikke har haft mulighed for at
registrere at ventilationsluften fra badeveerelset bliver fart
ud i tagrummet da alt er skjult af isolering.

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. momes:

Etablering af taghaette og ventilationskanal skgnnes at
kunne udfgres for kr. 5.700.-

Forbedringer:

Ingen

Eventuelle forligsdraftelser:

Ingen

Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.

Ad. 9 El ledning fra beboelse til

garage er ikke beskyttet.

Ved gennemgangen kan der ved ejendommens NV
hjgrne konstateres et kort kabelstykke pa terreen, som er
fart videre i terreen til garagen i en fuge mellem
betonplader.

Foto nr. 10.

Konklusion:

Den synlige kabelstykke ved bolig bgr beskyttes med
metalafdaekning.




Fejl og forsgmmelser:

Det er en fejl at den manglende kabelbeskyttelse ikke er
medtaget i tilstandsrapporten med karakteren K1.

Det kan dog ikke udelukkes at kabelstykket har veeret
skjult i blomsterbedet ved udarbejdelsen af
tilstandsrapporten

Overslag over udbedrings-
udgifter inkl. momes:

Udfgrelse af kabelbeskyttelse skgnnes at kunne udferes
for kr. 1.500.-

Forbedringer:

Ingen.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen

Eventuelt:

Ingen bemeerkninger.




