SKONSERKLARING

J.nr. 13094

Besigtigelsesdato:

Den 02. oktober 2013 kl. 10.00.

Ejendommen:

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

Beskikket bygningssagkyndig:

(I det felgende betegnet som indklagede / B.B.)

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

Tilstede ved skensmgdet:

Bilag:

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:

1. Inddeekning/afdeekning mangler ved vindskeder.

2. Remender er ikke fugtbeskyttet.

3. Tagrumsventilation mangler ved kippen.

4. Plastfolie mangler over eternitpladerne.

5. Dreenlag i bglgebundene mangler.

6. Afskalninger pa tagpladerne.

7. Fodblik langs tagrenderne ligger lase m.v.

8. Tagrender har bagfald og "haenger”.

9. Tagrender har tegn pa uteetheder iszer ved nedlgb.

10. Korrekt ventilation mellem yderbekleedning og
vindspaerre mangler ved ydervaegge.

11. Den udvendige beklzedning stopper knas mod
salbeenke/vandneeser.

12. Facadebeklzedning beaerer tegn pa periodisk
opfugtning i niveau med traeterrasser.

13. | hjgrnestolpe ses tegn pa svampeangreb.

14. Under de store vinduespartier mangler korrekt
udfgrte fuger.

15. Flere salbzenke har bagfald,

16. Vinduet over terrassedgren i gstgavlen vender
forkert og har nedbrydninger.

17. Afstanden mellem rendejernene er for store.

18. Mellem salbaenke og bundkarme mangler korrekt
fugning og korrekt drypnaesefunktion.

19. Fordgren gar mod indvendig gulvbelaegning.

20. Indvendige gulve ligger i hgjde med falsene i de
udvendige dartrin.

21. | de indvendige gulve ses ujeevnheder i form af
toppe/lunker og krumme breedder (vaskebraetef.)

22. Defekt dampspaerre ved varmtvandsbeholder.

23. Rar og varmtvandsbeholder har for lidt isolering.

24. Defekt dampspaerre under handvask.

Klagers pastand:

Klager henviser til Byggeteknisk notat nr. 001 af 24.
november 2011 fra Arkitektkontoret af 1991.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Flere af de naevnte forhold er udbedret og flere af
forholdene er beskrevet i tilstandsrapporten.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Halvskyet, + 10° C.

@vrige forhold:

Klagen omhandler litra A.

Der var enighed om, at pkt. 4 og 5 ikke er omfattet af
besigtigelsen, da der er tale om skjulte bygningsdele.
Endvidere udgar pkt. 1, 6 og 7, da forholdene er
udbedret.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad 2. Remender er ikke Remenderne er ikke fugtbeskyttet, men der er heller
fugtbeskyttet: ikke tale om udragende remender, men tveertimod er

vindskeden delvist monteret uden pa remenderne.

Ad 2. Konklusion:

Der er ingen skader pa remenderne, og der kan heller
ikke veere stillestdende vand pa dem, hvorfor de ikke
er mere udsatte end de gvrige udvendige
traekonstruktioner.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Ingen. Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrapporten,
men det skannes heller ikke at vaere relevant.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen, da der er fugtbeskyttelse pa oversiden af
remenderne, og da endetraeet kun kan delvist
beklaedes pa grund af vindskederne.

Ad 3. Tagrumsventilation mangler
ved kippen:

Der er ikke etableret tagrumsventilation ved kippen,
som vist pa Dansk Eternits skitse fra 1989. Da
husleengden for hovedhuset er under 16 m, idet den er
11,2 m, kan ventilationen imidlertid alternativt ske fra
gavl til gavl gennem udhaenget, og om dette sker, kan
kun kontrolleres ved en destruktiv undersggelse.

Ad 3. Konklusion:

Det kan ikke kontrolleres, om der er tilstreekkelig
tagrumsventilation, men der var ingen kondensskader
at se.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, men
da der heller ikke er synlige skader, er der ikke sket
fejl.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. momes:

Etablering af tagrumsventilation, som beskrevet af
Dansk Eternit, d.v.s. med vinkelrygninger med
bagsiden udad, skgnnes at koste kr. 20.000,- inkl.
moms.

Ad 3. Forbedringer:

Da bygningen er fra 1999 og tagbelaegningen skannes
at have en levetid pa 30 ar, er der tale om en
forbedring pa 50 % eller kr. 10.000,- inkl. moms.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 8. . Tagrender har bagfald og
"haenger”:

Der blev ikke konstateret bagfald og kun stedvist
mindre nedbgjninger.

Ad 8. Konklusion:

En del af skaden er udbedret med den allerede udfgrte
udbedring af fodblik m.v., hvorfor skaden nu kun
forekommer bagatelagtigt.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

| allonge 1 til tilstandsrapporten er anfgrt under pkt.
8.6, at "Tagrender er omlagt, og der er udfart
nedlgbsrgr pa renderne” samt "karakteren K3 slettes”.
Der kan ikke med den nu udfgrte udbedring
konstateres, at der er fejl i tilstandsrapporten.

Ad 8. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.

Ad 9. Tagrender har tegn pa
uteetheder isaer ved nedlgb:

Der blev ikke konstateret uteetheder, men der er ogsa
foretaget udbedringer.

Ad 9. Konklusion:

Der er nu ingen synlige uteetheder.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

Se pkt. 8.

Ad 9. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ingen.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 10. Korrekt ventilation mellem

yderbeklaedning og vindspaerre
mangler ved ydervaegge:

Generelt gar terrassebeklaedningen ind mod
vaegbeklaedningen forneden, og foroven gar udhaenget
ind mod veegbeklaedningen. | et omrade mod vest med
hgj sokkel kan det dog ses, at der ikke er udfart
ventilation ved soklen.

Ad 10. Konklusion:

Det ma skannes, at der generelt ikke er udfort
ventilation mellem yderbeklaedning og isolering i de
lette ydervaegge ved soklen. Derimod er det
sandsynligt, at der foroven kan se ske ventilation
gennem udhaenget. Der var ingen fugtskader at se pa
yderveeggene.

Ad 10. Fejl og forssmmelser:

Skaden er ikke omtalt i tilstandsrapporten, men burde
veere det med karakteren UN.

Ad 10. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedring kan foretages ved at demontere den
eksisterende facadebeklaedning og montere en ny
vindspaerre samt rykke yderbeklaedningen 2 cm ud og
montere et ventilationsnet ved vaegafslutninger foroven
og forneden. Ved vinduer og dgre laves nye
tilseetninger. Vaaggen mod udhuset behgver ingen
forbedring. Skennede udgifter i alt kr. 120.000,- inkl.
moms.

Ad 10. Forbedringer:

Forbedringsveerdien skannes at veere 50 % eller kr.
60.000,- inkl. moms.

Ad 11. Den udvendige
beklzedning stopper knas mod
salbaenke/vandnaeser:

Der er ikke monteret zinkkanter / elastiske fuger disse
steder i samlingerne, hvorfor der er risiko for
vandindtreengning /fugtophobning og senere skader
disse steder. Der var dog ingen synlige fugtskader.

Ad 11. Konklusion:

Der pa sigt risiko for fugtskader disse steder.

Ad 11. Fejl og forsesmmelser:

Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, men
burde veere det med karakteren K3.

Ad 11. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udbedring i forbindelse med udflytningen af
ydervaegsbeklaedningen skannes at koste kr. 20.000,-
inkl. moms.

Ad 11. Forbedringer:

Forbedringen skgnnes at veere 50 % eller kr. 10.000,-.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 12. Facadebeklaedning baerer
tegn pa periodisk opfugtning i
niveau med traeterrasser:

Terrassebekleedning er teet pa/leegger an pa hvert
andet breet i facaden, men der er ogsa ventilation
under terrasserne. Der kunne ikke konstateres
opfugtning af facaden eller tegn pa nedbrydning ved
gennemgangen.

Ad 12. Konklusion:

Der er ingen synlige skader, og sandsynligheden for at
der sker skader pa facaden er vaesentligt mindre end
for de vandretliggende terrassebraedder.

Ad 12. Fejl og forssmmelser:

Ingen.

Ad 12. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. momes:

Ingen, i tilfeelde af skade er det terrassen, der skal
udbedres.

Ad 12. Forbedringer:

Ingen.

Ad 13. | hjgrnestolpe ses tegn pa
svampeangreb:

Der er blgde pletter / begyndende rad pa hjgrnesgjlen
mod sydvest.

Ad 13. Konklusion:

Sgjlen skal udskiftes inden for en kortere periode.

Ad 13. Fejl og forsesmmelser:

Ingen. Under pkt. 3.1 er beskrevet med karakteren K2:
"Blade pletter pa hjgrnesajlen mellem stuens
hjgrnevinduer sydvest”

Ad 13. Overslag over Ingen.
udbedringsudgifter inkl. momes:
Ad 13. Forbedringer: Ingen.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 14. Under de store
vinduespartier mangler korrekt
udfgrte fuger.

Der er kun skummet i fugen under de store
vinduespartier og ikke udfgrt nogen elastisk fuge.

Ad 14. Konklusion:

Udskumningen ber tilpasses og kalfatringen afsluttes
med en elastisk fuge de pagaeldende steder.

Ad 14. Fejl og forssmmelser:

Skaden er ikke naevnt i tilstandsrapporten, men burde
veere det med karakteren K2.

Ad 14. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedringen af fugearbejdet sk@nnes at koste kr.
3.000,- inkl. moms.

Ad 14. Forbedringer:

Da fuger normalt har en levetid pa 10-15 ar, og fugen
altsa var 10 ar gammel ved gennemgangen skgnnes
der at veere tale om 80 % forbedring eller kr. 2.400,-
inkl. moms.

Ad 15. Flere salbaenke har
bagfald:

Der er ikke tale om at salbaenke har bagfald, men om
at det monterede fremspringende braet over vinduer i
gavlene er monteret vandret og uden zinkinddaekning
eller lignende beskyttelse.

Ad 15. Konklusion:

Der er risiko for at regnvand bliver staende disse
steder og maske ledes ind i veeggene.

Ad 15. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten, men
burde veere det med karakteren K3.

Ad 15. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. momes:

Udskiftning af breettet til korrekt formede zink
vandnaeser skannes at koste kr. 6.000,- inkl. moms.

Ad 15. Forbedringer:

Der er skansmaessigt tale om 10 % forbedring eller kr.
600,- i forhold til en tilsvarende intakt konstruktion fra
husets opfarelse.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 16. Vinduet over terrasse-
deren i gstgavlen vender forkert
og har nedbrydninger.

Vinduet over terrassedgren mod @st vender forkert,
idet det er monteret med ydersiden indad. Der sas ikke
starre nedbrydninger pa det endnu, men med hensyn
til udvendig vandafledning pa de nederste flader, sa er
det selvfglgelig forkert udfgrt, og en aluglasliste
indvendigt er heller ikke naturligt.

Ad 16. Konklusion:

Vinduet bgr udskiftes til nyt, da det tilsyneladende er
blevet fremstillet spejlvendt med den skra afskeering
foroven, og pa trods af dette, er det blevet monteret.

Ad 16. Fejl og forssmmelser:

Skaden er ikke anfgrt i tilstandsrapporten, men burde
veere det med karakteren K2, selv om det er en noget
usadvanlig observation i et handveerkerfremstillet hus.

Ad 16. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Udskiftningen sk@nnes at koste kr. 8.000,- inkl. moms
og stillads.

Ad 16. Forbedringer:

Der er tale om en forbedring pa 25 % eller kr. 2.000,-
inkl. moms.

Ad 17. Afstanden mellem
rendejernene er for store:

Afstanden mellem rendejernene er ca. 90 cm, men der
sas ingen skader pa tagrenderne.

Ad 17. Konklusion:

Den normale afstand for denne type tagrender og
rendejern er ca. 60 cm, men her har det ikke betydet
nogen skader.

Ad 17. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten, men
skannes heller at vaere nogen alvorlig skade, hvorfor
det kunne veere anfart med karakteren KO eller K1.

Ad 17. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Montering af 50 % flere rendejern skgnnes at koste kr.
4.000,- inkl. moms.

Ad 17. Forbedringer:

Der er tale om en 25 % forbedring eller kr. 1.000,- i
forhold til en tilsvarende intakt konstruktion.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 18. Mellem salbaenke og
bundkarme mangler korrekt
fugning og korrekt drypnaese-
funktion:

Der mangler korrekt fugning og korrekt
drypneesefunktion mellem salbaenke og bundkarme,
men der sas ingen skader. Generelt har bygningen dog
ogsa gode udhaeng, som er med til at sikre mindre
fugtpavirkning pa disse samlinger.

Ad 18. Konklusion:

Da samlingen kan give fugtskader, bar den udbedres
med korrekt fugning.

Ad 18. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke anfart i tilstandsrapporten men burde
veere det med karakteren K1.

Ad 18. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Korrekt fugning og samling mellem salbaenke og
vinduer, sa taethed og drypnaesefunktion opnas
skannes at koste kr. 5.000,- inkl. moms.

Ad 18. Forbedringer:

Forbedringsveerdien kan saettes til 25 % eller kr.
1.250,- inkl. moms.

Ad 19. Fordgren gar mod
indvendig gulvbelaegning:

Dgren gar mod den udlagte matte, men fijernes den,
kan daren abnes helt uden at ga mod gulvet. Gulvet
falder dog ca. 1,5 cm pa den yderste m. ud mod daren.

Ad 19. Konklusion:

Daren gar ikke mod treegulvet.

Ad 19. Fejl og forssmmelser:

Ingen, da den pastdede skade ikke forefindes.

Ad 19. Overslag over Ingen.
udbedringsudgifter inkl. moms:
Ad 19. Forbedringer: Ingen.
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Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 20. Indvendige gulve ligger i
hgjde med falsene i de udvendige
dartrin:

Det er korrekt, at treegulvene ligger i niveau med
darkarmenes bundstykker, men forholdet giver ikke
anledning til nogen problemer og kan ikke kaldes en
skade.

Ad 20. Konklusion:

Der er ingen skade her.

Ad 20. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten, men skal
heller ikke naevnes, da der ikke er tale om en skade
eller risiko for skade.

Ad 20. Overslag over Ingen.
udbedringsudgifter inkl. moms:
Ad 20. Forbedringer: Ingen.

Ad 21. | de indvendige gulve ses
ujeevnheder iform af toppe/
lunker og krumme breedder
(vaskebraeteffekt):

Treegulve i alrum, kakken og forgang heelder stedvist,
idet der er op til 172 cm fald pr. m., og flere steder er
der hulninger i breedderne og toppe i samlingerne /
vaskebraeteffekt.

Ad 21. Konklusion:

Gulvene bgar rettes op i disse omrader og overfladen
udbedres ved afpudsning.

Ad 21. Fejl og forsesmmelser:

Skaden er ikke beskrevet i tilstandsrapporten. Hvorvidt
vaskebraet-effekten har veeret der ved gennemgangen i
2009 er vanskelig at sige, da fa fejlvaskninger kan give
den skade, mens gulvets haeldning sk@nnes at have
veeret der ved gennemgangen.

Ad 21. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Afpudsning af gulvene skannes at koste kr. 4.000,-
inkl. moms og opretning med granulat under gulvene
skagnnes at koste kr. 6.000,- inkl. moms.

Ad 21. Forbedringer:

| forhold til et tilsvarende intakt gulv er der tale om en
forbedring pa 40 % for begge dele.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 22. Defekt dampspaerre ved
varmtvandsbeholder :

Dampspeerren var delvist defekt ved rgrene under
varmtvandsbeholderen. Imidlertid var en
inddaekningskasse fjernet, hvorfor forholdet ikke var
umiddelbart synligt.

Ad 22. Konklusion:

Dampspeerren bar veere ubrudt / forseglet ved
rergennemfegringer, sa der ikke kommer
dampudtraengninger og kondens i ydervaeggen. Der
var dog ikke kondensskader at se.

Ad 22. Fejl og forssmmelser:

Skaden er ikke naevnt i tilstandsrapporten, men
skannes heller ikke at have vaeret umiddelbart
tilgeengelig pa grund af inddaekningskassen.

Ad 22. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedring kan ske ved at nedtage vaegbeklzedningen i
dette omrade og montere en ny teet dampspaerre.
Skgnnede udgifter kr. 3.000,- inkl. moms.

Ad 22. Forbedringer:

Der skgnnes ikke at veaere tale om forbedring i forhold
til en tilsvarende intakt konstruktion.

Ad 23. Rer og varmtvandsbe-
holder har for lidt isolering:

Varmtvandsbeholderen er en fabriksfremstillet
beholder, som ma skennes at have den kraevede
isolering, og da ragrene er anbragt pa den varme side af
isoleringen skgnnes de ogsa at leve op til
normkravene.

Ad 23. Konklusion:

Der er ingen skade.

Ad 23. Fejl og forseammelser: Ingen.
Ad 23. Overslag over Ingen.
udbedringsudgifter inkl. moms:

Ad 23. Forbedringer: Ingen.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 24. Defekt dampspaerre under
handvask.

Dampspeerren er defekt i ydervaeggen under
handvasken ved rgrgennemfaringerne. For at komme
ind til rgrene skulle der demonteres en forsatsplade.

Ad 24. Konklusion:

Skaden bgr udbedres for at undga risikoen for kondens
i ydervaeggen.

Ad 24. Fejl og forssmmelser:

Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, men
pa grund af den monterede plade er det heller ikke
umiddelbart synligt.

Ad 24. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. momes:

Udbedring kan ske ved at afmontere beklaedningen og
montere en ny teet dampspaerre. Skennede udgifter
sk@nnes at veere kr. 3.000,- inkl. moms.

Ad 24. Forbedringer:

Der skgnnes ikke at veere tale om en forbedring i
forhold til en tilsvarende intakt konstruktion.

Ad 24. Eventuelt:

Intet.




