SKONSERKLARING

J.nr. 14090

Besigtigelsesdato:

Fredag, den 5. september 2014, kl. 09:30

Ejendommen:

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

Beskikket bygningskyndig:

(I det fglgende betegnet som indklagede / B.S

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

Tilstede ved skgnsmgdet:

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

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

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

. Skimmelsvamp i tagkonstruktionen
. Tagets restlevetid er angivet forkert
. Ingen adgang til skunkrum

. Overstrygningen er ikke vurderet

. Nedslidt skotrende

. Uteette tagrender

. Udluftning af faldstamme

~NOoO O, WN -

Klagers pastand:

KL anfgrer, at forholdene ikke er beskrevet i
tilstandsrapporten og ensker skaderne ud-
bedret. Omkostningerne i denne forbindelse
kreeves betalt af BS.

Der foreligger et overslag (sagens bilag 9)
hvor omkostningerne til en udskiftning af tag
og isolering opgeares til ca. 325.000 kr, incl.
moms samt en skimmelsanering, der opgg-
res til 90.000 kr, incl. moms.

| alt ca. 415.000 kr. incl. moms.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1. Der er ikke mere skimmel end der normailt
forekommer i en tilsvarende ejendom

2. Restlevetiden er angivet for hovedhusets
tag, da det er det ringeste

3. Ikke forventeligt med adgang bag skabe
4. Ingen tegn pa vandindtreengning

5. Ingen tegn pa vandindtreengning

6. Har veeret teette ved huseftersynet

7.-

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

18 grader, klart.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de ak-
tuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er en eeldre villai 1 7z plan.

Huset er opfert i 1954 og er tilbbygget med
en vinkelbygning i 1972. Tagkonstruktionen




pa de to bygningskroppe er sammenhaen-
gende, bade i den udvendige teglstensbe-
leegning og i tagrummet.

Se oversigtsfoto 1 og 2.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

1. Skimmelsvamp i tagkonstruktionen

Ad 1. Der kunne konstateres falgende:

| tagrummet over hovedejendommen ses
kraftig vaekst af skimmelsvamp. Der er be-
lzegninger pa undersiden af tagstenene, pa
spaer og laegter og i mindre omfang pa isole-
ringsmaterialet. Se foto 3.

Skimmelveeksten pa undersiden af tagste-
nene og pa speaer og taglaegter er skorpet og
meget kraftig. Se foto 4.

Fugtigheden i treeveerket males til 15 %,
hvilket er helt tilfredsstillende for arstiden.

Tagrummet er fuldt tilstraekkeligt ventileret.

Det oprindelige rerpuds pa skra og vandret-
te lofter pa 1. sal er intakt og tjener som
dampspeerre. Dampbremsen er tilfredsstil-
lende.

Ejendommen er opfert med naturligt aftraek
og de gamle T-grenstykker sidder ovenpa
kanalerne i den nordlige del af tagrummet.
Se foto 5.

Aftreeksrgrene er i sagens bilag blevet fejl-
agtigt beskrevet som faldstammeudIluftnin-
ger, men har intet med sadanne at gare. Det
er en kendt konstruktion, der har veeret helt
almindelig udfert pa tilsvarende 50’er-huse.

De runde blikrgr er fart ned til firkantede
teglkanaler. Overgangen er kun teetnet med
aviser og har derfor veeret steerkt uteet. For-
holdet er direkte synligt i tagrummet, se foto
6.

Aviserne er fra 1956 og Igsningen er sale-
des fra husets opfarelse, se foto 7.

Skimmelvaeksten vurderes entydigt at skyl-




des den gammel uteethed ved rumudluftnin-
gen fra kekken og bad. Der er gennem en
arraekke veeltet store meengder fugtig rumluft
op i tagrummet, der er kondenseret pa un-
dersiden af taget og skabt grobund for
skimmel. Se foto 8.

Aftraekskanalerne er tilmuret i kgkken og
bad, se foto 9. Det vurderes umiddelbart at
veere sket i forbindelse med en ombygning
af ejendommen i 1972.

Misfarvningen og skimmelvaeksten vurderes
at vaere af eeldre dato. Tilbygningen er op-
fort i 1972 og skimmelvaeksten har — trods
tagrummenes sammenbygning — ikke bredt
sig til denne del af bygningskroppen, hvilket
giver god mening, set i lyset af at fugtkilden
antages at veere afbrudt samtidig med opfe-
relsen af tilbygningen.

Ad 1. Konklusion:

Skimmelvaeksten og misfarvningen i tag-
rummet har veeret synligt ved huseftersynet.

Forholdet kan ikke ses fra tagetagen eller
fra tagrummet over tilbygningen, men er
umiddelbart synligt fra loftlemmen i hoved-
huset.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Forholdet skal anfgres med en K3-
bemeerkning i pkt. 1.15 Andet (skimmel-
svamp) og en forklarende note i en retvi-
sende tilstandsrapport.

Skaden er ikke registreret i tilstandsrappor-
ten, der derfor ikke er retvisende i beskrivel-
sen af forholdet.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Der ses kraftig skimmelsvamp i bade tagrum
og skunkrum. Hulrummet i den mellemlig-
gende skravaeg ma derfor veere misfarvet pa
tilsvarende made. Dette hulrum kan ikke
afrenses uden at tagstenene fjernes. Eneste
forsvarlige sanering af skimmelsvampen er
derfor en fuldstaendig udskiftning af tegltag,
leegter, isoleringsmateriale samt en grundig




afrensning af de frilagte spaer, skunkrum,
skunkvaegge og braeddeforskallinger.

| forbindelse med en tagudskiftning skal
konstruktionen efterisoleres, jf. Bygningsreg-
lementets bestemmelser.

Omkostningen opdeles i fire delpriser:

(1) Omkostninger ved udskiftning af tag,
leegter, inddaekninger og tagrender skannes
til ca. 270.000 kr, incl. moms.

(2) Omkostninger ved afrensning af den
blotlagte spaerkonstruktion og underbe-
kleedning for skimmelsvamp skennes til ca.
70.000 kr, incl. moms.

(3) Omkostninger i forbindelse med efteriso-
lering af tagkonstruktionen skegnnes til ca.
55.000 kr, incl. moms.

(4) Omkostninger til stillads i forbindelse
med arbejdet skannes til ca. 30.000 kr, incl.
moms.

| alt vurderes afhjaelpningen af koste ca.
425.000 kr, incl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Taget pa hovedhuset er fra 1954. Samlet
alder 60 ar.

Taget pa tilbygningen er fra 1972. Samlet
alder 42 ar.

Ud fra en gennemsnitsvurdering af alderen
og med baggrund i Levetidstabeller fra For-
sikring & Pension, oktober 2001, saettes ta-
gets restveerdi til 75 % (almindelig vedlige-
hold/moderat miljg, interpoleret ca. 51 ar).

Forbedringsveerdien beregnes for de fire
delgrupper saledes:

(1) Forbedringsveerdien for omkostningen til
udskiftningen af taget seettet til 25 %, sva-
rende til 67.500 kr




(2) Der er ingen forbedring i forbindelse med
omkostningerne til afrensning af skimmel

(3) Alle omkostninger til efterisolering af tag-
konstruktionen er 100 % forbedring, svaren-
de til 55.000 kr.

(4) Der er ingen forbedring i forbindelse med
omkostninger til stillads.

Den samlede forbedringsveerdi seettes sale-
des til 122.500 kr.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

2. Tagets restlevetid er angivet forkert

Ad 2. Der kunne konstateres falgende:

Hovedhuset er daekket af et tegltag, der er
oplagt i 1954. Levetid >100 ar. Taget er un-
derstrgget og ikke forsynet med undertag.

Hovedbygningen er daekket af et tegltag,
der er oplagti 1972. Levetid >100 ar. Tag-
konstruktionen er forsynet med et plastun-
dertag, ligeledes oplagt i 1972. Levetid 20
ar.

Ad 2. Konklusion:

Undertaget pa tilbygningen er den byg-
ningsdel, der har den korteste restlevetid, jf.
Handbogens afsnit 5, side 59.

Ad 2. Fejl og forssmmelser:

Tagets restlevetid er i tilstandsrapporten
anfart til over 10 ar, vurderet pa baggrund af
tagbelaegningen.

Tagets restlevetid skal i en retvisende til-
standsrapport saettes til under 5 ar, vurderet
pa baggrund af undertaget pa tilbygningen.

Tilstandsrapporten er derfor ikke retvisende i
beskrivelsen af tagets levetid.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Ad 2. Forbedringer:

Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 2. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

3. Ingen adgang til skunkrum

Ad 3. Der kunne konstateres falgende:

Hovedhuset har skunkrum i begge sider af
ejendommen.

Der er fuld adgang til inspektion af den vest-
lige skunk fra en lem i et veerelse.

Skunken pa gstsiden af huset er delt i 3 de-
le:

- I den nordligste del er skunken tilgeengelig
fra en lem i badeveerelset

- | den midterste del er skunken fjernet og
tillagt trapperummet, allerede fra opfarelsen
- | den sydligste del er skunken bygget
sammen med bagbeklaedningen bag garde-
robeskabe fra gulv til loft i et soveveerelse.
Der er ikke adgang til denne del af skunken.

Se foto 10.

Ad 3. Konklusion:

Forholdene har veeret identiske ved husef-
tersynet.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Den manglende adgang til den sydligste
1/3-del af den gstlige skunk er ikke anfgrt i
tilstandsrapporten.

Formuleringen i spgrgsmalet, ad. 2, be-
meerkninger, tilstandsrapportens side 6 er:
Er der bygningsdele, der normalt er tilgaen-
gelige, der ikke har kunnet besigtiges ?

Hvis hulrummet opfattes som skunk, burde
den manglende adgang til den sidste del af
skunken have veeret anfgrt i rapporten.

Hvis hulrummet opfattes som et hulrum bag
indbyggede skabe, vil der normalt ikke veere
adgang til et sadant og det skal derfor ikke
noteres i rapporten.




Tilstandsrapporten vurderes ikke som fejl-
beheeftet som fglge af, at de begraensede
adgangsforhold ikke er anfart.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Ad 3. Forbedringer:

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ad 3. Eventuelt:

Ingen bemeaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

4. Overstrygningen er ikke vurderet

Ad 4. Der kunne konstateres faglgende:

Tagdeekningen pa hovedhuset er under-
straget.

Tagdeekningen pa tilbygningen er teetnet
med et banevareundertag.

Ejendommen er saledes opfart uden over-
stragne tagflader.

Omkring skotrenderne ved sammenbygnin-
gen mellem de to bygningskroppe er de tre
raeekker teglsten, naermest skotrenden over-
strgget, men alene for at fastholde stenene
for vindsug, kun i mindre omfang som teet-
ning, da omradet fortsat er understrgget.
Se foto 11.

En lille del af tagfladen over hovedindgan-
gen, ca. 2 m2, er overstrgget, se foto 12.

Overstrygningen ved skotrenderne er porgs
og delvis nedfalden. Den har kun en ringe
betydning for teetheden.

Overstrygningen ved hovedindgangen er
intakt og fremstar uden skader.

Ad 4. Konklusion:

Forholdene vurderes at have veeret identi-
ske ved huseftersynet.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Overstrygningen er ikke omtalt i tilstands-
rapporten, hvilket vurderes acceptabelt.

Tilstandsrapporten er ikke misvisende i be-
skrivelsen af konstruktionen.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.




moms:

Ad 4. Forbedringer: -

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser: -

Ad 4. Eventuelt: Ingen bemeaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

5. Nedslidt skotrende

Ad 5. Der kunne konstateres falgende:

Pa undersiden af skotrendebreedderne ses
misfarvninger efter fugt. Der males ingen
opfugtning i konstruktionen eller ses folge-
skader. Se foto 13.

Udvendigt ses skotrenderne slidte og repa-
rerede med fuger i samlingerne mellem
zinkbakkerne. Se foto 14.

Skotrenderne vurderes umiddelbart at veere
teette.

Ad 5. Konklusion:

Forholdene vurderes at have veeret identi-
ske ved huseftersynet.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

De slidte skotrender skal anfgres med en
K1-bemeerkning under pkt. 1.3 Skotren-
der/inddaekninger i en retvisende tilstands-
rapport.

Skaden er ikke anfgrt i tilstandsrapporten,
der derfor ikke er retvisende i beskrivelsen
af forholdet.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Zinkinddaekningen i skotrenderne udskiftes.

Omkostningen skgnnes til ca. 10.000 kr,
incl. moms.

Skotrenderne udskiftes automatisk ved en
udskiftning af taget, som anfart og prissat
under pkt. 1.

Omkostningen til udskiftningen af skotren-
derne er medregnet i den samlede pris for
udskiftning af taget.




Ad 5. Forbedringer:

Skotrenderne er en integreret del af taget og
vurderes tilsvarende delgruppe (1), som an-
fgrt under besvarelsen af pkt. 1.

Restvaerdien saettes til 75 %.

Forbedringsveerdien er ca. 2.500 kr.
Belgbet er medregnet under pkt. 1.

Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 5. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

6. Utaette tagrender

Ad 6. Der kunne konstateres folgende:

Tagrenden pa hovedhusets sydvestlige tag-
flade er slidt. Tagrenden fra skotrenden til
gavlen har en leengde pa ca. 4 meter.

Tagrenden er repareret pa oversiden og
teetnet med bl.a. indleeg af plastrender og
flere gamle lapper, se foto 15.

@vrige tagrender er umiddelbart teette.

Ad 6. Konklusion:

Reparationerne vurderes at have veeret syn-
lige ved bygningsgennemgangen.

Der har naeppe kunnet konstateres uteethe-
der pa tagrendestykket.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

Den slidte og reparerede tagrendestykke pa
ca. 4 meter skal anfgres med en K7-
bemeerkning under pkt. 1.6 Tagren-
der/nedlab i en retvisende tilstandsrapport.

Forholdet er ikke anfart i rapporten, der der-
for ikke er retvisende i beskrivelsen af ska-
den.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Tagrenden udskiftes.

Omkostningen skgnnes til ca. 2.000 kr, incl.
moms.

Tagrender udskiftes automatisk ved en ud-
skiftning af taget, som anfaert og prissat un-
der pkt. 1.

Omkostningen til udskiftningen af tagrenden
er medregnet i den samlede pris for udskift-
ning af taget.




Ad 6. Forbedringer:

Tagrenderne er en integreret del af taget og
vurderes tilsvarende delgruppe (1), som an-
fgrt under besvarelsen af pkt. 1.

Restvaerdien saettes til 75 %.

Forbedringsveerdien er ca. 500 kr.
Belgbet er medregnet under pkt. 1.

Ad 6. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 6. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

7. Udluftning af faldstamme

Ad 7. Der kunne konstateres falgende:

Ejendommen er opfart med naturligt aftraek
og de gamle T-grenstykker sidder ovenpa
kanalerne i den nordlige del af tagrummet.
Jf. besvarelsen af pkt. 1 og foto 5.

Aftreeksrgrene er i sagens bilag blevet fejl-
beskrevet som faldstammeudluftninger, men
har intet med sadanne at gare. Det er en
kendt konstruktion, der har veeret helt al-
mindelig udfert pa tilsvarende 50’er-huse.

De runde blikrgr er fgrt ned til firkantede
teglkanaler. Overgangen er kun teetnet med
aviser og har derfor veeret steerkt uteet. For-
holdet er direkte synligt i tagrummet, se foto
6.

Aftraekskanalerne er afbleendede og tilmuret
i kekken og bad, se foto 9. Det vurderes
umiddelbart at veere sket ved en ombygning
af ejendommen i 1972.

Der er intet traek i kanalerne.

Ad 7. Konklusion:

Forholdene har veeret identiske ved husef-
tersynet.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

Der er tale om en gammel og nu afblaendet
konstruktion. Eksistensen har ingen betyd-
ning og skal ikke anfgres i en tilstandsrap-
port.

Forholdet er ikke anfart i rapporten, der der-
for er retvisende for forholdet.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:




Ad 7. Forbedringer: -

Ad 7. Eventuelle forligsdrgftelser: -

Ad 7. Eventuelt: Ingen bemaerkninger




