SKONSERKLARING

J.nr. 13131

Besigtigelsesdato: Den 08.01.2014

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 felgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud).

Datering, navn og underskrift:

Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter: Ad. 1.
Tagkonstruktionen er ikke forskriftsmeessigt
ventileret mod det fri.

Ad. 2.




Inddeekningen ved kviste har kun f& cm
overleeg i samlingerne.

Ad. 3.
Der er anvendt gipsskruer til indvendig brug
ved fastggrelse af tagets rygningssten.

Klagers pastand:

Ad. 1.

Det er ganske tydeligt, at tagets oprindelige
ventilation — fra far taget blev udskiftet til tag
med undertag — er lukket, fordi undertaget er
fort helt ud i udhaenget til fodblikket, taet mod
udhaengslisterne, hvor ventilationen skulle
komme igennem. Det er endvidere ganske
tydeligt, at der ikke er etableret tilstraekkelig
ventilation andre steder.

Forholdet ses helt tydeligt blot ved at se op
mellem udhaengslisterne.

Den bygningssagkyndige burde have set og
beskrevet forholdet, bl.a. fordi
tagkonstruktionens ventilation er et af de
punkter, en bygningssagkyndig skal veere
specielt opmeerksom pa.

Det er ikke korrekt, at klager oplyser, at der
ikke er tegn pa skader pga. den mangelfulde
ventilation. Dette er, som tidligere oplyst,
endnu ikke undersggt.

Forholdet burde, efter min mening, have haft
karakteren K3 — eller, hvis den byg-
ningssagkyndige var i tvivl — en karakter UN.

Ad. 2.

Overlaeg fra inddeekninger er kun fa cm og
bl.a. ved kviste, nar de ikke op i 2. balge.
Forholdet har medfert nedbrudte afstands-
lister og husets bygningsforsikring daekker
en udbedring heraf.

Ad. 3.

Der er anvendt gipsskruer til indvendig brug
ved fastggrelse af tagets rygningssten.
Disse er nu nedbrudte af rust. Burde veere
naevnt i tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad. 1.

Undertaget over udhaengsbraedder er en
skjult konstruktion, og uanset om man kan
se undertaget indikerer det jo intet om ven-
tilationen er i orden.

Klager oplyser i gvrigt ogsa, at der ikke er
tegn pa skader, og der er jo derfor ikke be-
leeg for at sige, at ventilationen ikke er i or-




den.

Ad. 2.

For at inspicere kviste udefra kraeves et stil-
lads eller en lift, hvilket ikke indgar i et hus-
eftersyn.

Samtidig stilles ikke krav til at vi skal male
overlaeg pa inddaekninger, hvilket i gvrigt
ogsa kraever destruktivt indgreb.

Ad. 3.

Rygningen er besigtiget fra terraen, hvorfor
det ikke er muligt at se, hvilke skruer, der er
anvendt til at fastgare rygningssten.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Overskyet, 5°C.

@vrige forhold: Ingen.
Skensmandens erklaring
Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Ad. 1 — Tagkonstruktionen er ikke for-
skriftsmaessigt ventileret mod det fri.

Ad. 1.

Der er foretaget en starre tilbygning og ge-
nerelt ombygning af huset sidst i 1988-
89’erne, hvor bl.a. taget blev udskiftet, jf.
kommunens sagsarkiv.

Det skannes, at taget er fra tilbygningen.




Der er tale om et rgdt, teet vingetegl|, der er
udlagt med manofol-undertag, afsluttet med
fodblik i tagrender, jf. datidens byggeskik, se
billede 1+ 6.

Der er et mindre tagrum over en del af det
oprindelige hus, bryggers/veerelse (nord),
dog er der generelt beklaedning til kip i den
gvrige del af huset.

Den beklaedning er udskiftet fra treebeklaed-
ning til nye gipsplader (inkl. ny dampspeerre)
af KL efter overtagelse af ejiendommen.

Vedrgrende ventilationsforholdene af tag-
konstruktion er det umiddelbart kun muligt at
besigtige den ved det mindre tagrum der er
del af det oprindelige hus, billede 7.

Dette ventileres umiddelbart via ventilati-
onshuller i nordgavlen, se billede 8, og hvor-
vidt der er / eller har veeret en form for ven-
tilationsmulighed ved tagfoden kan ikke vur-
deres, idet KL efter overtagelse af ejen-
dommen har udskiftet isoleringen i tagrum-
met og foretaget en ny — foragget efterisole-
ring med papirisolering, se billede 9.

| forbindelse med efterisolering er der gan-
ske vist indskudt plader for at sikre en ven-
tilationsspalte ned mod tagfoden i begge
sider, se billede 10.

Syn- og skensmanden kunne dog ikke
umiddelbart se lysspalte eller lignende for at
vurdere, om der forefindes en ventilations-
mulighed eller om ventilationen af tagrum-
met er tilstraekkeligt.

Ventilationen skgnnes under dagens krav,
men syn- og skansmanden kunne ikke
umiddelbart konstatere skader i tagrummet
pga. dette. Der blev ikke malt forgget fugt i
traeveerk-speer eller sas tegn pa skimmel-
vaekst/misfarvninger udover, hvad der altid
ma forventes i et uopvarmet tagrum.

Idet KL har faet eendret forholdene ved iso-
leringen ved tagfoden, og derved evt. venti-
lationsforhold, kan syn- og skensmanden

ikke vurdere, hvorledes forholdet visuelt har
set ud ved BS’ besigtigelse af huset, og om




han har kunnet se evt. lysind-
fald/ventilationsmulighed.

Selvom der ikke ses tegn pa skade efter nu
ca. 25 ar, har KL nu aendret isoleringstykkel-
sen, hvorfor det anbefales at forgge ventila-
tion af tagrummet evt. med montering af
ventilationsstudse i undertaget.

Med hensyn til ventilationen af tagkonstruk-
tionen ved skravaeggen er det ikke umiddel-
bart muligt at konstatere denne, idet der ty-
pisk er tale om et skjult forhold i Husefter-
synsordningens regi.

BS skal ikke Igfte tagsten, fijerne beklaed-
ning, inddaekninger eller lignende.

Det er korrekt, at undertaget kan ses ligge
pa tagudheengslisterne, se billede 11, sa-
fremt BS kigger fra den rigtige vinkel, men
undertaget kan veere ventileret pa flere ma-
der, bl.a. ved ventilationsstudse / abninger
eller lignende og bl.a. mod nord ses
abningen gverst ved facadebeklaedningen.

BS skal kigge efter skader eller nzerliggende
risiko for skader, og hvis der f.eks. ikke ses
skader indvendigt pa lofterne, og taget er 25
ar, ma det indga i vurderingen.

Idet den indvendige beklaedning til kip nu er
udskiftet, kan syn- og skensmanden ikke
vurdere evt. synlige forhold ved BS’ besigti-
gelse.

Det blev oplyst, at KL og dennes handveer-
ker i forbindelse med udskiftning af beklaed-
ningen foretog en afrensning af traeveerket
m.m. over badeveerelset for misfarv-
ning/skimmelvaekst m.m.

Dette er dog ikke unormalt jf. datidens byg-
geskik, pga. at dampspeerren og den
kondens, der kan opsta fra aftraek m.m.

@vrige steder sas der ikke skader.
KL har dog heller ikke konstateret tegn pa

skimmelveekst, lugt m.m. i huset jf. det oply-
ste.




Konklusion.

Fejl og forssmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdroftelser.

Ad. 2. Inddaekning ved kviste har kun fa
cm ovenlys i samlingerne.

Det er syn- og sk@gnsmandens opfattelse, at
evt. skader pa tagkonstruktionen er et skjult
forhold og ma derfor hgre under ejerskifte-
forsikringsdelen i Huseftersynsordningen.

Ingen, med henvisning til ovenstaende, her-
under pga. usikkerheden ved at KL har faet
&ndret pa forholdet efter BS’ besigtigelse.

En mulighed for at forage ventilationen af
tagkonstruktionen er ved at montere
ventilationsstudse i undertaget, bade i
tagrum og ved skraveeggene.

Et par steder i top og bund af hvert speerfag
sk@nnes at sikre tilstraekkelig ventilation.

Omkostninger skgnnes til kr. 38.000,-
Udfert af 2 mand fra tagstige.
Ingen.

Ingen.

Der er udfgrt blyinddeekninger mod de 2 kvi-
ste mod nord og ved diverse sammenskae-
ringer til taget/facaderne.

Ved besigtigelse af kviste ses, at de ikke var
udfart ret store, kun delvis faort ud i 2. bglge,
der generelt har veeret byggeskik gennem
arene, iseer hvis der er skaret i stenene.

Ved besigtigelse skgnner syn- og skens-
manden, at de generelt er for sma pa den
gstlige kvist, men ok for den vestlige kvist,
idet der bl.a. ikke er tale om skarede tag-
sten. Se billede 12.

Der er dog ikke konstateret vandindtraengen
ved kviste, jf. det oplyste.

Ved de gvrige inddaekninger med facadebe-
klaedning m.m. kan enkelte steder ses, at
overleeg i samlinger ikke er udfert sa store,
men da disse overlaeg ikke har anden betyd-
ning, end som samlinger mellem tagstenene
pa taget i gvrigt (der er undertag), sa skan-
nes evt. vandpavirkninger fra de "vandrette”
overleeg minimale.




Konklusion.

Fejl og forssmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdroftelser.

Ad. 3. Der er anvendt gipsskruer til ind-
vendig brug ved fastgorelse af tagets
rygningssten.

Konklusion.

Fejl og forssmmelser.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.

Generelt vil stgrrelsen af sddanne overleeg
veeret et skjult forhold i Huseftersynsordnin-
gen, se billede 13 + 14.

Med henvisning til oplysninger om, at der er
radskadede afstandslister (skjulte forhold),
er det muligt, de stammer fra forhold vedr.
overlaeg, men syn- og skgnsmanden
skanner, at det ud fra husets placering neer
skov og s@ ogsa kan veere pga. fugtige
perioder over arstiden.

Inddaekningerne pa den gstlige kvist bgr
forages/skiftes og fares ud i 2. bglge.

Selvom der ikke konstateres vandindtreen-
gen, burde forholdet med de 2 sma inddaek-
ninger veere neevnt i tilstandsrapporten med
karakteren K3.

Udskiftning af 2 stk. inddaeknin-
ger til erstatningsbly, udfert fra
tagstiger, inkl. af- og pamontering
af treebeklaedningen

skgnnes til kr. 15.000,-
Forbedringsveerdien saettes til 50%, ud fra
nuveerende alder, ca. 25 ar.

Ingen.

Ved besigtigelse fra terreen og tag fra stige
er det ikke muligt for syn- og skansmanden
at konstatere, hvordan rygningssten er fast-
gjort. Se billede 1 + 15.

Der er derfor tale om et skjult forhold i Hus-
eftersynsordningens regi.

Ingen, jf. foranstaende.

Omkostninger til en af- og pamon-
tering af eks. rygningssten skan-
netca. 30 m

ved 2 mand fra en tagstige

kr. 20.000,-

Forbedringsveerdien saettes til 50%, ud fra
tagets/skruernes alder, ca. 25 ar.




Eventuelle forligsdraftelser.

Ingen.

Eventuelt:

Ingen.




