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Ejendommen: 
 
 
 

 

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

 
 

 

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

 
 
 

 

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

 

 

Tilstede ved skønsmødet: 
(Hvis andre end sagens parter deltager anføres i hvilken 
relation de deltager). 
(I det følgende betegnet som klagers murermester xx 
Indklagedes tømrer yy) 

 

Bilag (herunder relevante tilbud):  

Datering, navn og underskrift:  
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Skønsmandens erklæring 

 

Oversigt over klagepunkter: 
 
 
 
 
 
 

Ad. 1. 
Der klages over, at kældervæggen er opført 
i gasbeton og ikke beton, jf. tilstandsrap-
porten. 
 

Klagers påstand: 
 
 
 
 

Ad. 1. 
Det gøres gældende, at pkt. 2.2 side 9 i rap-
porten er en fejlagtig og utilstrækkelig oplys-
ning. 
Det gøres gældende, at nævnte punkt i til-
standsrapporten burde have haft karakteren 
”UN”. 
Det fremgår endvidere af huseftersynsrap-
porten side 17, pkt. 2, at kælder er ”støbt i 
beton”. 
En byggerådgiver har efterfølgende oplyst, 
at kældervægge er opført af gasbeton. 
Der vedlægges tillige bekendtgørelse om 
bygningsreglement for Farum Kommune fra 
1929, hvoraf fremgår, at der under terræn 
(kælder?) skal anvendes mindst 1½ stens 
fuld mur uden blænding af hårdbrændte sten 
i bastardmørtel eller 35 cm beton. 
Forholdet medfører skimmel i kælderen. 
 
 

Den bygningssagkyndiges forklaring: 
 
 
 
 

Ad. 1. 
Det anførte giver ikke anledning til at for-
mode, at den udarbejdede tilstandsrapport 
fra 2012 er fejlagtig, idet der gøres opmærk-
som på, at et huseftersyn bygger på en vi-
suel besigtigelse og ejendommen er opført i 
1956. 
 
 
 
 

Vejret på besigtigelsestidspunktet: 
 
 

Overskyet, 15o C. 
 
 

Øvrige forhold: 
 

Ingen 
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Skønsmandens erklæring 

 

Klagepunkter: Der kunne konstateres følgende: 

Ad. 1 – Der klages over, at kældervæggen 
er opført i gasbeton og ikke beton, jf. til-
standsrapporten. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ad. 1. 
Bygningen er en 1-plans villa med delvis 
kælder, er opført i 1956. Der er foretaget 
tilbygning i 1965, bl.a. udgravning af garage 
samt i 1972 udgravning af kælder mod syd-
vest, jf. kommunens weblager.dk. 
 
Facaderne er pudset, tagdækningen er bøl-
geeternit. 
 
Ved den indvendige besigtigelse i kælderen 
var nogle overflader rimeligt nymalede, bl.a. 
i rum mod øst og syd, mens bl.a. kælder-
garagen fremstod i mere rå stand, billede 
5+9. 
 
Der blev foretaget fugtmåling, der viste øget 
fugtværdier nederst (40-50%) aftagende 
mod kælderloftet – over terræn (15-17%), 
billede 7+8. 
 
Kældervæggen mod nordøst – øst-syd-vest 
var pudsede, og konstruktionsopbygningen 
kunne ikke ses, billede 5+6. 
 
I krybekælderen var ”kælder” yderligere op-
muret i blokke (gasbeton), mens det i gara-
gen var muligt at ane blokke bag de pudse-
de vægge, på den øverste del, nederst 
skønnes fundamenter og undervæg støbt i 
beton, billede 9+10. 
 
Kældergaragen og de vestlige kælderrum er 
udgravet efter bygningens opførelse jf. kom-
munens weblager.dk 
 
Den oprindelige kælder (rum mod øst og 
syd) er opmuret af 30 cm blokke, udvendig 
berappet og asfalteret som fugtsikring, øv-
rige fundamenter – 25 cm brede af grov be-
ton, alt jf. tegning fra kommunens webla-
ger.dk. 
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Konklusion. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fejl og forsømmelser. 
 
 
 
 

KL har efter overtagelse af ejendommen 
fjernet indvendige pladebeklædninger i disp. 
rum mod øst og syd, jf. det oplyste, hvorfor 
konstruktioner her er ændret siden udarbej-
delse af tilstandsrapporten af 04.04.2012. 
 
B.S har kommenteret kældervægge i til-
standsrapporten på side 9 af 18 med føl-
gende karakterer og tekst 
 
2.2. Vægge - Karakter K1 
Der er fugtopstigning og fugtgennemtræng-
ning i kældervægge, samt løst og afskallet 
puds bl.a. under vasken i grovkøkkenet. 
Note: Det er almindeligt forekommende i 
bygning af denne alder, fordi konstruktionen 
ikke er sikret mod grundfugt. 
 
2.4 Indvendig beklædning - Karakter K1 
Der er plade-/træbeklædning på flere kæl-
dervægge. 
Note: Der er ikke konstateret fugt i beklæd-
ningen, men konstruktionen er uhensigts-
mæssig, da det ikke kan udelukkes, at der 
kan ske fugtophobning mellem beklædnin-
gen og væggen. 
 
Syns- og skønsmanden kan ikke besigtige 
forholdet med beklædningerne, men med 
hensyn til tekst og karakter skønnes det ok, 
at BS giver karakteren K1, når BS ikke kan 
måle/konstatere fugt i beklædningen. 
 
En kældervæg vil altid være fugtig i et vidst 
omfang, også selvom sælger her i sælger-
skemaet skriver at ”kælderen er jo tør” (side 
10/18). 
 
En endelig fjernelse af forøget fugt i kælder-
væggene skønnes ikke mulig, hvad enten 
de er opført i ældre murermesterbeton eller 
letbetonblokke, men en væsentlig reduktion 
skønnes mulig ved etablering af fornyet 
fugtisolering udvendigt ved montering af 
drænplader og etablering af dræn. 
 
 
Det er syn- og skønsmandens opfattelse, at 
karakter og tekst i tilstandsrapporten er 
dækkende for, hvad der var visuelt konsta-
terbart ved BS’ besigtigelse. 
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Overslag over udbedringsudgifter inkl. 
moms. 
 
 
 
Forbedringer. 
 
 
 
 
 
Eventuelle forligsdrøftelser. 
 

Under materialelister, punkt 2 – oplysninger 
til ejerskifteforsikringen, har BS krydset af ud 
for terrændæk, kælder, krybekælder ”støbt i 
beton”. 
 
Dette er principielt ikke helt korrekt, idet der 
udover beton også er kældervægge udført 
med porebetonblokke. 
 
Dette skønnes dog ikke som en fejl. 
 
Blokke til kældervægge har været gængs 
byggeskik i 60’erne og 70’erne (fundablokke 
– letbetonblokke m.m.) og forudsætningerne 
var blot, at man fugtsikrede væggene ud-
vendigt, typisk asfaltbelægning eller lignen-
de. 
 
Det skønnes ikke at være en åbenlys ulov-
lighed for BS, at denne løsning ikke var 
”godkendt” i Farum Kommune, jf. KL’s bilag 
fra 1929 og det ses også, at tegningerne fra 
kommunens arkiv er godkendt /approberet. 
 
Det skønnes nødvendigt, at etablere om-
fangsdræn og fugtsikring af kælderyder-
vægge med platonplader og isolering. 
 
 
Omkostninger skønnes til: 
 
50 lbm x kr. 3.000,-  kr.150.000,- 
 
 
Forbedringsværdien sættes til 80%, idet den 
oprindelige udførte fugtsikring skønnes at 
være næsten afskrevet efter 60 år, samt der 
udføres efterisolering og dræn. 
 
 
Ingen.  
 
 
 
 

 
 


