SKONSERKLARING

J.nr. 13123
Besigtigelse d. 20. december 2013.
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 skansmgdet :

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

(I det fglgende betegnet som klagers
murermester xx

Indklagedes temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud) -




Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:

Fugeudfald i skorsten og facademur.

Murveerk i kontakt med terraen.

Leemur ved terrasse nedbrudt.

Laemur ved altan nedbrudt.

Jerngeleender ved altan nedbrudt.

Terrasseafdaekning pa karnap steerkt nedbrudt.

Flere rustne staldragere over vinduer.

Revnedannelse i lodret muret sgijle v.

hushjgrne.

9. Bagder mod gst nedbrudt i bunden.

10.Nedbrydninger ved hoved- og kaeldertrappe.

11.Gelaender ved bagtrappe teeret. Fugeudfald i
murveerk.

12. Uteette forsatsvinduer.

13.Veaegbeklaedninger med polystyrenskumplader.

14.Revnede vinduesplader.

15.Veegbeklaedninger med blade treefiberplader.

16.Rodet isolering i loftrum + mangelfuld
ventilation.

17.Lebesod fra skorsten. (Klagepunktet frafaldet
af KK over for BB ved skgnsforretningen).

18.Skimmel i hjgrne af stuen. (Klagepunktet

frafaldet af KK over for BB ved

skansforretningen).
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Klagepunkterne er anderledes nummerangivet, end
hvad der fremgar af bilag 5. Arsagen er, at de enkelte
delpunkter kreever saerskilt beskrivelse og vurdering af
ansvarsforholdet.

Klagers pastand:

Betaling for udbedring af de paklagede forhold.

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

Der henvises til bilag 7.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Letskyet, tgrt og + 8 grader.

@vrige forhold:

Ejendommen er en funkisvilla fra 1935. Ejendommen
henla forladt ved BB’s besigtigelse. Ejendommen
baerer praeg af forsgmt vedligeholdelse gennem
mange ar.

Det fremgar af sagens bilag, at KK har faet afslag i
kgbesummen pa kr. 200.000, pa grund af den
mangelfulde vedligeholdelse.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad1. Fugeudfald i skorsten og
facademur.

Vedligeholdelsen af fuger i murveerket er meget
forsemt. Der er store omrader med fugeudfald . (Foto
3,4,5,6,7,8). Fugeudfaldet gger opsugningen og giver
accelereret forvitring af savel fuger som murveerk.
Fugeudfaldet er saerlig markant i de omrader, der har
veeret deekket af klatrende bevoksning. (Vedbend eller
efeu).

Ad 1. Konklusion:

For at sikre murveerket vil det vaere ngdvendigt at
foretage en starre omfugning. | de seerlig nedbrudte
omrader i facader, lzemure og skorsten skal der
foretages ommuring i ngdvendigt omfang.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Som det fremgar af foto 2, har store dele af
murveerket veeret deekket af bevoksning. Det har ikke
veaeret muligt for BB at besigtige de mest alvorlige
skader. Det er imidlertid en forsemmelse, at BB har
undladt en bemaerkning pa side 6 under pkt. 2., hvor
der spgrges, om der er bygningsdele, som normalt er
tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges. Her
skulle veere bemeerket, at store dele af murveerket er
deekket af bevoksning, hvorfor en besigtigelse af
murveerket ikke har vaeret mulig.

Den eneste bemaerkning om bevoksning er anfort
under pkt. 3.5 Vinduer og dare: "Der gror efeu op ad
veeggen mod sydvest. Efeuen vokser ind i vinduet.”
Dette er ikke et fuldt tilstreekkeligt forbehold til at
deekke bevoksningen pa murvaerket.

Under dette klagepunkt har BB alene med karakter K1
bemeerket, at der er enkelte udfaldne fuger i skorsten
mod vest. De udfaldne, synlige fuger i den frie del af
facademuren er ikke bemeerket.

Det er fejl og forssmmelse, at der ikke er taget
forbehold for den tildeekkede del af facademuren,
samt at de synlige skader pa facademuren, bortset fra
skorstenen, ikke er bemaerket De synlige skader
skulle vaere medtaget med karakteren K2.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Arealet af den samlede facademur er opmalt til ca.
220 m2.

Udkradsning af svage martelfuger i omrader med
synligt fugeudfald, nye fuger og ommuring i




ngdvendigt omfang skennes til kr. 130.000.
Prisen er incl. stillads.

Ad. 1. Forbedringer:

Der er tale om reparationer, hvorfor der ikke skgnnes
forbedringer forbundet med udbedring af murveaerkets
fuger.

Ad. 2. Murvaerk i kontakt med
terreen.

Kaeldervaeggene er under terraen udfert i beton. Over
terreen er keelderveeggene udfgrt i massivt murveerk,
nederst som standerskifte. Dette er oplysninger, som
kan hentes pa weblager.dk.

Nar murveerk er i kontakt med terreen vil der ske en
opfugtning af murveerket. Dette giver risiko for
frostspraengninger og afskalninger. Dette fremgar af
foto 9.

Hastigheden for nedbrydningen af murveerket
afheaenger af hvor hardt murstenene er braendte. Ved
klinkbreendte sten sker nedbrydningen meget
langsomt. Murveerkets udseende tyder pa, at der er
anvendt klinkbraendte sten. En levetid pa ca. 80 ar er
dog mere end, hvad der kan forventes.

Ad 2. Konklusion:

En del af murstenene i standerskiftet er skadede. De
skal skiftes. Det vil endvidere veere ngdvendigt at
saenke terreenet omkring huset, saledes at
standerskiftet er friholdt af terraenet.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

De mest skadede sten findes, hvor teglstenssoklen
har veeret daekket af bevoksning. Skaden har saledes
ikke veeret synlig ved BB’s besigtigelse pa grund af
bevoksningen.

Det er en fejl, at BB har forsgmt at tage forbehold for
besigtigelse af soklen.

Ad. 2. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Saenkning af terreen til under teglstensmur samt
udbedring af skader pa standerskiftet vurderes til kr.
40.000,-.

Ad. 2. Forbedringer:

Forbedringen skennes at udggre 70% svarende til kr.
28.000,-.

Ad. 3. Nedbrudt lsemur.

Laeemuren ved terrassen har udvaskede fuger i stort
omfang. Der er mange frostspraengte og lgse
mursten. (Foto 10, 11).

Ad. 3. Konklusion:

Laemuren er sa skadet, at en total ommuring er
ngdvendig.




Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Som det fremgar af foto 2, har leemuren veeret
fuldstaendig deekket af bevoksning. Skaderne har ikke
veeret synlige, men det er en fejl, at BB har undladt at
tage forbehold for besigtigelse pa grund af
bevoksning.

Ad. 3. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Nedtagning af mur og genopfgrsel som massiv mur
skannes til kr. 25.000,-.

Ad. 3. Forbedringer:

Forbedringen skannes til 60% svarende til kr. 15.000,-

Ad.4. Laeemur ved altan nedbrudt.

Som det fremgar af foto 12 og 13 er leemuren ved
altanen nedbrudt. Dette geelder iseer murdelen ud
mod gelaenderet.

Ad 4. Konklusion:

En del af l&emuren skal ommures.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Som der fremgar af foto 2, har hele altanen veeret
deekket af bevoksning. Skaderne har ikke veeret
synlige, men det er en fejl, at BB har undladt at tage
forbehold for besigtigelsen pa grund af bevoksning.

Ad. 4. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Prisen pa udbedringen vurderes til kr. 15.000,- incl
stillads.

Ad.4. Forbedringer:

Der er tale om en reparation, hvorfor der ikke er
forbedringer forbundet med udbedringen.

Ad 5. Jerngeleender ved altan
nedbrudt.

Som det fremgar af foto 13, 14 & 15 er jerngelaenderet
helt nedbrudt af teering.

Ad 5. Konklusion:

En reparation af gelaenderet er ikke mulig.
Gelaenderet skal fornyes.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

Som det fremgar af foto 2 har den del af bygningen
veeret helt daekket af bevoksning. Skaderne har ikke
veeret synlige, men det er en fejl, at BB har undladt at
tage forbehold for besigtigelsen pa grund af
bevoksningen.

Ad. 5. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Fornyelse af reekvaerk skgnnes til kr. 20.000,-.

Ad. 5. Forbedringer:

Forbedringen skgnnes til 80% svarende til kr.16.000,-.




Ad 6. Nedbrudt terrasseafdaekning
pa karnap.

Som det fremgar af foto 16 og 17, er afdeekningen
naer udtjent og afslutningen ved terrassedgren er
mangelfuld. Der er endnu ikke konstateret egentlige
uteetheder.

Ad 6. Konklusion:

En snarlig fornyelse af afdeekningen er ngdvendig.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Der har veeret nogen bevoksning, men det vurderes,
at tilstanden af belaegningen og afslutningen ved
dgren har veeret konstaterbar.

Det er en fejl, at disse forhold ikke er naevnt i TR.

Ad. 6. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Fornyelse af tagbelaegningen pa altanen over
karnappen skennes til kr. 45.000,-.

Ad. 6. Forbedringer:

Forbedringen skennes at udggre 80%, svarende til kr,
36.000,-.

Ad.7. Rustne staldragere over
vinduer.

Flere af staldragerne over vinduerne er angrebet af
rust. (Foto 18) Vinduesoverliggerne ved karnappen
har ikke veeret synlige pa grund af bevoksning.

Ad 7. Konklusion:

Hvor der er tegn pa teaering i form af udskubbede
mursten, skal staldrageren fornyes.

Ad 7. Fejl og forsgmmelser:

Det er en fejl, at skadede staldragere ikke er
bemaerket i tilstandsrapporten. 3 af de skadede
dragere har veeret daekket af bevoksning.

Det er en fejl, at skaderne pa staldragerne ikke er
medtaget i rapporten. De skulle vaere medtaget med
karakter K2. Det er endvidere en fejl, at BB har
undladt at tage forbehold for dragere, der har veeret
deekket af bevoksning.

Ad. 7. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Udskiftning/ reparation af yderligere 6 staldragere
skennes til kr. 60.000,-.

Ad. 7. Forbedringer:

Der er tale om reparationer. Her skannes ingen
forbedringer.

Ad. 8. Revnedannelse i muret
hjgrnesgijle.

| den murede hjgrnesgijle over leemuren ved terrassen
er der revnedannelse.(Foto 19) Efter
bygningstegningen og efter gaengs byggeskik i
opfarelsesaret er der i hjgrnesgijlen indmuret en
stalsgjle. Stalsgjlen er teeret. Det er denne taering som
medfarer de synlige revner.




Ad 8. Konklusion:

Stalsgjlen skal udskiftes og hjgrnesgjlen skal
genopmures.

Ad 8. Fejl og forsgmmelser:

Som det fremgar af foto 2, var dette hushjgrne helt
deekket af bevoksning og skaden har ikke veeret
visuelt konstaterbar.

Det er imidlertid en fejl, at BB har undladt at tage
forbehold for besigtigelse pa grund af bevoksning.

Ad. 8. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Ommuring af sgjle og indstagbning af stalprofil
skannes inkl. ngdvendig bygningsafstivning at koste
kr. 25.000,-.

Ad. 8. Forbedringer:

Der er tale om en reparation, hvorfor der ikke er
forbedringer.

Ad. 9. Nedbrudt dar.

Dgren ved bagindgangen er nedbrudt af rad i bunden.
(Foto 20).

Ad 9. Konklusion:

Daren er naer udtjent. Den skal skiftes.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

Skaden har veeret konstaterbar ved
bygningsgennemgangen.

Det er en fejl, at den skadede dgr ikke er medtaget til
tilstandsrapporten. Den burde veere medtaget med
karakteren K2.

Ad. 9. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Udskiftning af bagder skennes til kr. 15.000,-.

Ad. 9. Forbedringer:

Forbedringen skannes at udggre 80% svarende til kr.
12.000,-.

Ad. 10. Nedbrydninger ved hoved-
og keeldertrappe.

Hovedtrappelgbet har begyndende teeringer i
baerejernene. (Foto 22).

Murveerket ved hovedtrappen er defekt med
forvitringer og nedbrydninger. (Foto 23).
Jernraekveerket ved hovedtrappen er teeret (Foto 24)
Jernraekveaerket ved bagtrappen er teeret (foto 21)

Ad 10. Konklusion:

Udbedring af de naevnte forhold er pakreevet.

Ad 10. Fejl og forssmmelser:

Forholdene har veeret konstaterbare ved
besigtigelsen, men der er intet naevnt herom i TR.
Dette er en fejl. Baerejernene burde veere medtaget
med karakteren K3. Teerede raekveerker burde veere
medtaget med karakteren K3. Skader i murvaerket
burde veere medtaget med karaktern K2.




Ad. 10. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Renovering af hoved- og bagtrappe skannes at koste
kr. 40.000.

Ad10. Forbedringer:

Der er tale om reparationer, som ikke medfarer
egentlige forbedringer.

Ad.11. Geleender ved bagtrappe
teeret.

Klagepunktet er indeholdt i klagepunkt 10.

Ad.12. Utaette forsatsvinduer.

Vinduerne er de oprindelige jernvinduer. Ved nogle af
vinduerne er monteret forsatsvinduer. Der er
overfladeteeringer. Vinduerne er ikke taette.

Ad 12. Konklusion:

Vinduerne er 50 ar gamle og ma anses for nzer
udtjente.

Ad 12. Fejl og forsemmelser:

BB har med karakter K1 bemeerket:

Jernvinduerne har enkelte overfladeteeringer og Kitten
er revnet. Vinduerne traenger til grundig
malerbehandling.

Vinduerne adskiller sig ikke negativt i forhold til
tilsvarende bygningsdele af samme argang.

Der skgnnes ingen fejl og forsammelser forbundet
med dette klagepunkt.

Ad. 12. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Udskiftning af jernvinduer skgnnes til kr. 200.000,-.

Ad.12. Forbedringer:

Ved vinduesudskiftning er der tale om en 90%
forbedring, svarende til kr. 180.000,-.

Ad13. Veegbeklaedninger med
polystyrenskumplader.

Alle keeldervaeggene er bekleedte med
polystyrenskumplader og hessian. (Foto 31).

Ad 13. Konklusion:

Denne beklaedning opfylder ikke de nugaeldende
brandtekniske forskrifter, men beklaedningen skannes
opsat fgr 1970, hvor der var tale om lovlig
beklaedning. Beklaedningen er imidlertid steerkt
brandspreddende, hvorfor den af
personsikkerhedsmaessige arsager bgr udskiftes.

Ad 13. Fejl og forssmmelser:

Det er ikke sveert at konstatere, at der bag
hessiantapetet er polystyrenskumplader. Dette kan
ske ved en let bankning pa veeggen.

Det er en fejl, at den brandspredende bekleedning ikke
er medtaget i TR. Pa grund af risikoen for
personskader, skal det vaere medtaget med
karakteren K3




Ad. 13. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Afrensning af kaeldervaegge + oppudsning skennes til
Kr 60.000,-

Ad.13. Forbedringer:

Forbedringen skannes til 20% svarende til kr. 12.000,-

Ad.14. Revnede vinduesplader.

3 naturstensvinduesplader er revnede (Foto25, 26 og
27).

Ad 14. Konklusion:

Vinduespladerne kan ikke repareres. De skal
udskiftes.

Ad 14. Fejl og forssmmelser:

Revnerne er meget igjefaldende, sa det er
sandsynligt, at revnerne i pladerne har veeret
tildeekkede ved bygningsgennemgangen. Dette er
imidlertid ikke dokumenteret ved fotos. Der er heller
ikke taget forbehold under side 6, stk. 3.

Det er saledes en fejl, at de revnede plader ikke er
medtaget i TR. De skulle veere medtaget med karakter
K2.

Ad. 14. Overslag over
udbedringsudgifter incl. moms :

Udskiftning af vinduesplader, 3 stk. a kr. 2.000,- = kr.
6.000,-.

Ad14. Forbedringer:

Der er ingen forbedringer forbundet med udskiftning af
vinduespladerne.

Ad.15. Vaegge med blade
treefiberplader.

Der er beklaedning med blade traefiberplader pa alle
brystninger stue og 1. sal, pa veeg i soveveerelse, pa
bagveeg i spisestue, bag radiatorer i stue/ spisestue
samt pa vaegge i veerelser. (Foto 28).

Ad 15. Konklusion:

Beklzedningen opfylder ikke de nugeeldende
brandtekniske forskrifter. Beklaedningen skennes
imidlertid opsat far 1967, hvor der var tale om lovlig
beklaedning.

Beklaedningen er rggudviklende i tilfeelde af brand.
Der er endvidere risiko for udvikling af skimmelsvamp
pa ydervaegge bag beklaedningen. Beklaedningen bar
fiernes i forbindelse med bygningsrenoveringen.

Ad 15. Fejl og forssmmelser:

Det er ret nemt at konstatere beklaedning med blagde
treefiberplader. Dette kan ske ved bankning pa
vaeggen.

Selv om der er tale om en lovlig beklaedning, burde
beklaedningen pa grund af risikoen for ragudvikling og




skimmel vaere medtaget med karakter K1.

Det er en fejl, at bemaerkningen om beklaedningen
ikke er medtageti TR.

Ad. 15. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Nedtagning af de blgde treefiberplader,
pudsreparationer, opsaetning af glasfilt og maling
skannes til kr. 65.000,-.

Ad.15. Forbedringer:

Forbedringen skannes at udgere 20% svarende til Kr.
13.000,-

Ad.16. Rodet isolering i
loftrrummet samt mangelfuld
ventilation.

Isoleringen i loftrummet ligger rodet og noget nedtradt
Foto 30).Der er normale/ tarre fugtforhold i
tagkonstruktionen, hvilket indikerer, at ventilationen
under de nuveerende forhold er tilstraekkelig. (Foto 29)

Ad.16. Konklusion:

Rodet og nedtradt isolering nedseetter den tilsigtede
isoleringsveerdi. Isoleringen bgr rettes, sa den bliver
plan og med teette samlinger.

Ad.16. Fejl og forssmmelser:

Nedtradt og rodet isolering i det aktuelle omfang er
ikke en egentlig bygningsskade. Der skgnnes ingen
fejl eller forsemmelser forbundet med dette
klagepunkt.

Ad. 16. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms :

Tilretning af isolering sk@nnes til kr. 6.000,-

Ad.16. Forbedringer:

Der er ingen forbedringer forbundet med tilretningen
af isoleringen.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke draftet forlig.

Eventuelt

Ingen bemeerkninger.




