SKONSERKLARING

J.nr. 14 020

Besigtigelse d.

Ejendommen:

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

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

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

Tilstede ved skansmadet:

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

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

Bilag (herunder relevante tilbud).




Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:

1. Tagkonstruktion bygning A:

a. Der mangler en kvalitativ vurdering af
tagbelaegningens tilstand ved huseftersynet

b. Vurdering af tagbeleegningens tilstand ved
snedaekke.

c. Tvetydige svar med hensyn til tilgeengelighed.

2. Indvendig del af yderveegge i stueplan,
soveveerelse og vindueslysninger er ulovligt
beklaedt med Cellutexplader.

3. Det burde veere neevnt i tilstandsrapporten, at
vinduer i stueetagen er udfgrt i jern, da det giver
stor risiko for svampeangreb og forholdet burde
veere karakteriseret med K3.

4. Indvendig beklzedning af yderveegge i keelderrum
mod vest er udfgrt med Cellutexplader. Forholdet
er karakteriseret med KO, burde veere
karakteriseret med K2.

5. Dele af indvendige veegge pa 1.sal bestar af
presset hvedehalm med pap pa 2 sider, dette
byggemateriale er ikke naevnt i rapporten. Der
burde veere foretaget en naermere undersggelse
0g en angivelse af materialet.

6. Beklaedninger med Cellutex af bagmure og
beklzedninger i keelderen burde veaere angivet
under side 18-19 Bygningskonstruktioner. | det der
henvises til handbogen vedrgrende saerlige
opmeaerksomhedspunkter.

Klagers pastand:

| det faste skab i soveveerelset har er vaeret massiv
skimmelvaekst pa alt tgjet. Og barnene blev syge nar de
var i huset.

KK (lejer) matte derfor fraflytte huset midt i september
maned i 2013.

KK oplevede ogsa kraftig veekst af mug pa
metalvinduerne i hele stueetagen.

Den bygningssagkyndiges

forklaring:

BB henviser til sine skriftlige svar pa klagen dateret 18.
april 2014.




Vejret pa
besigtigelsestidspunktet:

Sol og ca. 22 grader.

@vrige forhold:

Huset var tomt ved besigtigelsen i dag, lejer er fraflyttet
huset midt i september maned 2013.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter: Der kunne konstateres folgende:
Ad 1. a.
Pa side 6 i Tilstandsrapporten er der under
1. Tagkonstruktion Bemaerkninger taget et forbehold under punkt 2 hvor der
bygning A: sparges: Er der bygningsdele, der normalt er

a. Der mangler en
kvalitativ vurdering
af tagbelaegningens
tilstand ved
huseftersynet

b. Vurdering af
tagbelzegningens
tilstand og levetid
ved snedaekke.

c. Tvetydige svar med
hensyn til
tilgaeengelighed.

tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges?

Der er afkrydset i ja-feltet og tilfgjet: Tagfladerne pa alle
bygningerne er dakket af sne.

BS har derudover tilfgjet: Vedrarende tagdaekningens
tilstand den 9. maj 2011 henvises til tilstandsrapport
XX.

Ved gennemgangen i dag er det skensmandens
vurdering, at tilstanden pa tagbelaegningen ikke er
veesentlig aendret siden registreringen i 2011.

b.

Pa side 6 i Tilstandsrapporten er der under
Bygningsbeskrivelse anfgrt hvorledes den
bygningssagkyndige skal angive den forventede
restlevetid for bygningens tag. Heri gares opmeerksom
pa, at der er tale om en gennemsnitsbetragtning baseret
pa et opslag i en tabel, som tager udgangspunkt i tagets
alder og de anvendte byggematerialer. Der foretages
altsa ikke et individuelt skan, og der tages ikke hgjde for
mulige skade ved det konkrete tag. Disse eventuelle
skader vil fremga under registrering af bygningens
tilstand. (Dog ikke i denne sag, hvor der er taget
forbehold pa grund af snedaekke).

c.
Pa side 6 i tilstandsrapporten under punkt 1 skal der
svares pa fglgende: Er der bygningsdele som er gjort
utilgaengelige?

Hvis den bygningssagkyndige er forhindret i at besigtige
en normalt tilgaengelig bygningsdel eller konstruktion pa
grund af bevidst blokerede adgangsmuligheder, skal det
her preecist angives, hvilke bygningsdele der ikke er
besigtiget, og hvori blokeringen bestar.

Under punkt 2 skal der svares pa: Er der bygningsdele,
der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet
besigtiges?

Hvis der pa grunde af unormale adgangsforhold ikke
kunne foretages en forsvarlig besigtigelse og det derfor er
ngdvendigt at tage forbehold skal det angives her.

Ad 1. Konklusion:

a.
Det er sk@gnsmandens vurdering, at med det anfarte
forbehold, var det ikke muligt at besigtige
tagbelaegningens tilstand.




BS har henvist til den tidligere rapport xx (burde vaere xx,
der ma veere tale om en slafejl), hvilket i henhold til
Handbogen for Beskikkede bygningssagkyndige giver
god mening og ma betragtes som en faglig set nyttig
oplysning.

b.
Vurderingen af taget restlevetid er korrekt gennemfgrt
efter Huseftersynsordningens retningslinjer.

c.
Vurderingen af tilgeengelighed er korrekt gennemfart efter
Huseftersynsordningens retningslinjer.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

a.b.ogec.

Det er skensmandens vurdering, at der ikke er begaet fejl
eller forsemmelser ved nogen af ovenstaende
klagepunkter.

Ad 1. Overslag over

udbedringsudgifter incl. moms:

lkke vurderet

Ad 1. Forbedringer:

Ikke vurderet

Ad 1. Eventuelle
forligsdrgftelser:

Ingen

Ad 1. Eventuelt

Ingen bemeerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2.

Indvendig del af ydervaegge i
stueplan, soveveerelse og
vindueslysninger er ulovligt
beklaedt med Cellutexplader.

Fotonr.50g6

| soveveerelse mod nordgst er ydervaegge beklaedt med
Cellutexplader. Pladerne er klaebet direkte pa veeggen.
| alle gvrige rum i stueplan kunne der ikke konstateres
beklaedning med Cellutexplader.

| stue mod vest kunne det konstateres, at
vindueslysningerne var bekleedt med ca. 10 mm
polystyren.

Klager har udskaret et stykke plade pa ca. 50 x 60 cm i
fast skab mod nordfacaden.

Her kunne der ikke konstateres nogen skader i form af
mugpletter eller fugt. Ligesom der ikke kunne konstateres
fugt i de gvrige veegge ved en almindelig kontrolmaling.

Kleedeskabet var tart og uden tegn pa mugpletter.

Ad 2. Konklusion:

Det vurderes, at forholdene var de samme i dag som ved
huseftersynet, altsa ingen skader eller tegn pa skader.

De brune pletter pa den oprindelige tapet vurderes at
veere rester af den monterings lim, som er anvendt ved
opsaetningen af Cellutexpladerne.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Det vurderes, at der ikke er begaet fejl eller forssmmelser
ved Huseftersynet.

Det var almindeligt fer 1967, at anvende Cellutexplader
som isolering af yderveegge. Farst efter 1967 blev
pladerne kendt uegnet til brug som bekleedning af vaegge
pa grund af den forggede brandfare, disse plader kunne
medfgre.

Det er ikke muligt at fastlaegge hvornar pladerne er
monteret, men er de monteret fgr 1967, er de ikke
ulovlige i dag.

Huset er opfart i 1936.

Ad 2. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

En nedtagning af pladerne vurderes at koste kr. 8.000,00

Ad 2. Forbedringer:

Ingen, da reparation og nymaling ikke indgar i
ovenstaende pris.




Ad 2. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ingen

Ad 2. Eventuelt

Ingen bemeerkninger

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3.

Det burde veere naevnt i
tilstandsrapporten, at vinduer i
stueetagen er udfart i jern, da
det giver stor risiko for
svampeangreb og forholdet
burde veere karakteriseret med
K3.

Fotonr. 7, 13 og 14

| stueplan er alle vinduer udfgrt i metal (karme og
rammer)

Det kan konstateres, at der har vaeret angreb af mug pa
karme og rammer som nu fremstar som sorte skjolder.

Ved synet i dag var mugveeksten aftgrret og alt var tert.

Ad 3. Konklusion:

Det er ikke muligt i dag at vurdere tilstanden ved
huseftersynet.

BB fremfgrer, at vinduerne var tgrre ved huseftersynet og
uden mugskjolder.

Det er ikke uszedvanligt at se huse fra 30-erne udfgrt med
den type vinduer.

| tilstandsrapporten side 18 er vinduerne registreret som
udfgrt af Metal.

Nar der er tale om vinduer af metal, vil der opsta
kondensdannelse pa karme og rammer ved bestemte
temperatur og fugtforhold. Det ma derfor betragtes som
en normal rutine at afterre karme og rammer, sa der ikke
skabes mulighed for skimmelveekst.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Det er skeansmandens vurdering, at der ikke er begaet fejl
eller forsammelser ved huseftersynet, alene af den grund,
at der ikke kan konstateres fysiske skader pa vinduerne,
men alene skjolder efter mugvaekst, som det ses i dag.

Ad 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

En udskiftning af samtlige metalvinduer vurderes at koste
Kr. 100 - 120.000,00.




Ad 3. Forbedringer:

Forbedringsdelen vurderes til 80 %.

Ad 3. Eventuelle
forligsdraftelser:

Ingen

Ad 3. Eventuelt

Ingen bemeerkninger

Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4.

Indvendig beklaedning af
ydervaegge i keelderrum mod
vest er udfgrt med
Cellutexplader. Forholdet er
karakteriseret med KO, burde
veere karakteriseret med K2.

Fotonr.80g 9

| vestvendt rum i keelderen har ydervaegge veeret beklaedt
med Celutexplader pa listeunderlag.

| dag var hele beklaedningen og underlaget fiernet bortset
fra en rest bag radiatoren midt pa vestvendt veaeg.

Ved kontrolmaling kunne det konstateres, at der var
forhgjet fugt i veeggene til ca. 80 cm op fra gulv.
Ydervaegge er oprindeligt opfart i beton og pudset. | dag
var det meste af pudsen fjernet af klager.

Der kunne konstateres en svag muglugt i keelderen, men
ikke synlige mugskjolder.

Ad 4. Konklusion:

Der er tale om en helt almindelig udfgrelsesmetode af en
keelder pa opfarelsestidspunktet i 1930-erne.

Vaeggene blev stagbt i beton, en konstruktion som ikke er
teet overfor opstigende grundfugt eller indsivning af
overfladevand, og som derfor neesten altid vil vaere
fugtige, lidt afhaengig af nedbgrsmaengderne.

Det er derfor ikke hensigtsmaessigt at bekleede vaeggene
med fugtfelsomme materialer som Cellutexplader.
Forholdet burde veere registreret i tilstandsrapporten:

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

BS har registreret Cellutex som brandfarligt materiale og
givet karakteren KO, men burde ogsa have registreret den
abenbare fugtfelsomme beklaedning pa ydervaeggene.
Kunne veere registreret som falger:

K3: | veerelse mod vest er kaelderydervaeggene beklaedt
med Cellutexplader pa lister.

Note: Pladerne er fugtfalsomme og er derfor ikke egnet
som bekleedning af fugtige miljger som kaelderveegge.




Der gives karakteren K3, fordi der kan veere tale om
personfare da der er naerliggende risiko for
skimmelvaekst.

| Handbogen side 29, under eksempler pa kritiske skader
star:

Konstruktioner, som direkte eller indirekte kan forvolde
personskade, og som er abenbar og visuel, herunder
organisk/fugtabsorberende materialer i fugtige miljger, der
kan danne grobund for skimmelvaekst.

Og i Handbogen pa side 44 star:
| forbindelse med undersagelse af keeldre, bar den
bygningssagkyndige veere seerligt opmaerksom pa:
e Beklaedninger af gulv og vaegge i keelder, hvor fugt
kan ophobes bag bekleedninger.

Det er sk@ensmandens vurdering at BS har begaet
forssmmelse ved ikke at registrere forholdet

Ad. 4. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Der er tale om ca. 40 kvm veegflade.

Nedtagning af plader med listeunderlag, afrensning af
gammel puds og renggring efter skimmelvaekst. Derefter
ny puds (hydraulisk).

Samlet pris vurderes til Kr. 60.000,00

Ad 4. Forbedringer:

Da der er tale ombyggefejl (fugtfalsom bekleedning af en
fugtig vaeg), er der i udgangspunktet ikke fradrag for
forbedringer. Byggefejlen vedrgrer beklsedningen og
afrensningen efter skimmelvaekst som udger ca. Kr.
30.000,00.

Men da BS har anbefalet, at fierne de brandfarlige
materialer, er det min vurdering, at belgbet bar nedsaettes
til det halve, da klager har haft mulighed for at vurdere en
pris pa fiernelsen af beklaedningen.

Afrense puds og pafgre ny puds udger ca. Kr. 30.000,00.
Der er tale om en ejendom fra 1936 hvor pudslagets
restlevetid vurderes til 20 %.

Forbedringen udgear derefter 80 % af Kr. 30.000 = K.
24.000,00.

De samlede "forbedringer” kan derefter saettes til
Kr. 24.000,00 + 2 x 30.000,00 = Kr. 39.000,00

Ad 4. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ingen

Ad 4. Eventuelt

Ingen bemeerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 5.

Dele af indvendige veegge pa
1.sal bestar af presset
hvedehalm med pap pa 2
sider, dette byggemateriale er
ikke naevnt i rapporten. Der
burde veere foretaget en
naermere undersggelse og en
angivelse af materialet.

Foto nr. 10 og 11

For synet havde klager foretaget en udskaering af en
mindre del af skunkvaeggen pa 1. sal, et stykke af
vaegkonstruktionen pa ca. 50 x 50 cm.

Her kunne det konstateres, at vaeggen bestod af en 5 cm
tyk halmplade.

Pladen er opbygget af et ca. 5 cm tykt lag presset halm
med et kraftigt papirlag pa begge sider.

Ad 5. Konklusion:

Ved opslag i Dansk Byggeskik findes fra juli 1949
falgende om halmplader pa treeskellet:

Neevnte vaegelement finder anvendelse til opdeling af rum
i mindre, fritliggende 1-etages bygninger med udnyttet
tagetage til bolig for en familie.

Efter skensmandens vurdering, kan de pageeldende
vaegge veere monteret engang umiddelbart efter 1949 og
med overvejende sandsynlighed inden 1967, hvor de
formentlig derefter er kendt uegnet til vaegbeklaedning pa
grund af manglende brandbeskyttelses evne.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser:

Det er skensmandens vurdering, at der ikke er begaet fejl
eller forssmmelser ved udarbejdelsen af
tilstandsrapporten.

Ligesom det ikke har veeret muligt for BS, at angive
hvilket materiale der har veeret tale om, da det i givet fald
ville kreeve et destruktivt indgreb for at fastlaegge dette.
Hvilket ikke er omfattet af Huseftersynsordningen.

Ad 5. Overslag
udbedringsudgifter inkl. moms:

En udskiftning af samtlige vaegge pa 1. sal skennes at
koste Kr. 90 — 110.000,00

Ad 5. Forbedringer:

Forbedringsdelen vurderes at udgere 100 %, da de
nuveerende vaegge vurderes at veere fuldt lovlige.

Ad 5. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ingen

Ad 5. Eventuelt

Ingen bemeerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 6.

Beklaedninger med Cellutex af
bagmure og bekleedninger i
kaelderen burde veere angivet
under side 18-19
Bygningskonstruktioner.

| det der henvises til
handbogen vedrgrende
seerlige
opmaerksomhedspunkter.

1. Ved prgvebankning pa veegge i soveveerelset kan
det konstateres, at ydervaegge er beklaedt med
Cellutexplader.

2. | keelderrum mod vest kan det konstateres, at
ydervaegge er beklaedt med Cellutexplader pa
listeunderlag.

Ad 6. Konklusion:

1. Det vurderes, at det samme kunne konstateres ved
huseftersynet.

2. Denne antagelse bygger pa, at dererca. 5 %
tilbage af beklaedningen ved synet, resten var
fiernet.

Men baseret pa de 5 % beklaedning bag
radiatoren, og at BS accepterede, at alle
ydervaegge var beklaedt ligedan ved huseftersynet,
er det skeansmandens vurdering at denne
antagelse star til troende: - at alle ydervaegge i
rummet var beklzedt med Cellutexplader opsat pa
lister.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Set i forhold til klager, er det min vurdering, at der ikke er
begaet fejl eller forsemmelser ved udarbejdelsen af
tilstandsrapporten. Skaderne ved de pagaeldende forhold
er vurderet i klagepunkt 2 og 4.

Ad. 6. Overslag over

udbedringsudgifter inkl. moms:

Ikke vurderet

Ad 6. Forbedringer:

Ikke vurderet

Ad 6. Eventuelle
forligsdroftelser:

Ingen

Ad 6. Eventuelt

Ingen bemeerkninger




