SKONSERKLARING

J.nr. 15014

Besigtigelsesdato: Den 11. marts 2015

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.

Fugt i den underliggende tagkonstruktion,
herunder fejl i tagkonstruktionen samt
manglende undertag.




Ad. 2.
Manglende udluftning i sokkel.

Ad. 3.

Defekt aftreek fra tarretumbler. (Punktet fra-
faldes ved syns- og skensforretning, idet det
ikke kan besigtiges, jf. KL).

Ad. 4.
Defekt tagnedlgb. (Punktet frafaldes ved
syns- og skensforretningen).

Klagers pastand

Ad. 1.

Det er blevet konstateret, at Decrataget er
lagt omkring 2002, og at tagfladerne ligger
med en haeldning pa ca. 11°, og er oplagt
uden undertag.

Der er adgang til loftet to steder — i den op-
rindelige bebyggelse og i fyr-/vaskerum.
Der er adgang til tagrummet i den oprindeli-
ge bebyggelse sker gennem en lem, som er
fastgjort med skruer. Adgangen til loftrum-
met i fyr-/vaskerum sker gennem en almin-
delig loftslem.

Ved besigtigelsen af tagrummene kan der
konstateres skimmelsvamp/skimmeldan-
nelser pa spaer og leegter samt tegn pa
opfugtninger og dryp fra tagpladerne.
Skimmelforholdene var veerst i den
oprindelige bebyggelse.

Det er vores vurdering, at skaderne skyldes,
at kondensdannelse pa undersiden af tag-
pladerne, der opfugter traevaerket med
skimmeldannelse som folge. Taget er ikke
lagt i overensstemmelse med en pagaelden-
de montagevejledning fra Decra, som fore-
skriver, at der ved en tagheeldning pa 11°
skal laegges undertag.




Skensmandens erklaering

Klagers pastand:

Der er som sagt ikke lagt undertag under
tagpladerne i dette tilfaelde, hvilket tydeligt
ses ved blot at kigge ind af loftslemmen.
Derudover kunne man se op i tagrummet
udefra, da udhaeng og udvendig bekleedning
ikke var feerdiggjort pa besigtigelsestids-
punktet.

Denne skade burde have vaeret beskrevet i
tilstandsrapporten, og det er saledes vores
vurdering, at den bygningssagkyndige har
begaet en fejl ved ikke at have beskrevet
ejendommens tilstand korrekt.

Der er tale om tydelige skimmeldannelser,
og de manglende undertag er og har veeret
visuelt konstaterbart pa tidspunktet for udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten.

Vi henviser endvidere til Handbogen for be-
skikkede bygningssagkyndige, side 32,
hvoraf fremgar, at det anbefales, at den
bygningssagkyndige medbringer 7{(...)
skruetraekker til eventuel afmontering af
lemme og gulvriste”.

Derudover fremgar det af side 33 at
"[d]estruktive undersegelser vil altid ligge
uden for det normale eftersyn og skal hono-
reres saerskilt”, og at [d]estruktive undersg-
gelser betyder, at der skal gribes ind i kon-
struktionen (...)".

Det er séledes vores klare vurdering, at den
bygningssagkyndige tillige har forsgmt sine
forpligtelser ved selve besigtigelsen, idet
den bygningssagkyndige ved benyttelsen af
skruetreekker kunne have faet adgang til
loftrummet. Denne adgang vil ikke kunne
karakteriseres som et destruktivt indgreb, jf.
handbogens side 33.

Vi skal i forleengelse af ovenstaende gore i
opmaerksom pa, at ejerskifteforsikringen
som naevnt ovenfor alene deekker en del af
skaden grundet forbeholdene i policen, og
vores kunder har dermed et selvstaendigt
krav pa det resterende overfor den byg-
ningssagkyndige.




Skensmandens erklaering

Klagers pastand: Ad. 2.

Det kan konstateres, at der ikke umiddelbart
er det antal ventilationsriste der skal til, for at
der er tale om en umiddelbar korrekt funge-
rende udluftning af kryberum-
met/krybekaelderen.

Ved en efterfglgende undersagelse af kry-
berummet/krybekaelderen kunne det endvi-
dere konstateres, at der er en kraftig lugt af
mug, og der er tydelige tegn pa skimmel-
dannelser pa undersiden af indskudsbraed-
derne.

Skimmeldannelser skyldes den manglende
ventilation, hvilket giver skimmelsvampene
de bedste vaekstbetingelser.

De manglende ventilationsriste har vaeret
visuelt konstaterbare pa tidspunktet for ud-
arbejdelsen af tilstandsrapporten.

Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten,
men det er vores opfattelse, at forholdet
skulle have veeret beskrevet. Det er saledes
vores vurdering, at den bygningssagkyndige
har begaet en fejl ved ikke at have beskre-
vet ejendommens tilstand korrekt.

| forleengelse af ovenstaende henvises der
til Handbogen for beskikkede bygningssag-
kyndige, side 43, hvoraf fremgar, at den
bygningssagkyndige bgr veere seerskilt op-
maerksomme pa: ’(...) Ventilation i krybe-
rum, herunder om ventilationsriste er abne
og placeret korrekt.




Skensmandens erklaering

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Ad. 1.

BS har afvist kravet.

Tagrummet blev besigtiget via loftslemmen i
udhus/vaskerumsdelen, hvor der var ad-
gang.

Pa hovedbygningen (ast) var loftslemme
skruet fast, hvilket fremgar af tilstandsrap-
porten.

Hvor tagrummet blev besigtiget, var der
ingen forhgjet fugt, jf. tilstandsrapporten, og
ingen forhold, der gav anledning til
bemaerkninger jf. indsendt billede til Naevnet.
Taghaeldning i loftrummet var 15,1° jf. bil-
lede til Neevnet.

Vedrgrende den fastskruede lem, har KL nu
fiernet denne og opsat nyt loft og ny lofts-
lem.

Ad. 2.

Pa side 17 i tilstandsrapporten
Bygningskonstruktioner — Oplysninger til
ejerskifteforsikring.

5. Terreendeek A
Krybekeelder A

Ingen adgang til krybekeelder A
Ejerskifteforsikringen er blevet gjort op-
maerksom pa forholdet og at der ikke var
adgang til krybekaelderen, at Frida alligevel
veelger at forsikre bygningsdelen uden for-
behold, kan man vel ikke klandre BS for.
KL har endvidere foretaget destruktivt ind-
greb for at finde ud af forholdet.

Vi mener ikke, at BS har gjort noget, der er
ansvarspadragende og afviser derfor kravet.
Vi mangler en opggarelse over, hvor stor del
af bygning A, der er med krybekeaelder, og
hvor stor del der er med terreendeek.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tart — solrigt — 5°C.

@vrige forhold:

Ingen.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 1 — Fugt i den underliggende tagkon-
struktion, herunder fejl i tagkonstruktio-
nen samt manglende undertag.

Ad. 1.

Ved syn- og skensforretningen var der ad-
gang til tagrum 2 steder, ved udhus/bryg-
gers og i hovedbygningen — gst. Billede 3-4.

Begge loftrum blev besigtiget, men syns- og
skensmanden tager udgangspunkt i

tagrummet over bryggers/vaerksted, idet det
var det, der blev besigtiget i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporten maj 2013.

Ved besigtigelse via loftslem ses, at tagkon-
struktion er opbygget af en lav gitterspaer-
konstruktion, taghaeldning blev stikprgvevis
mailt til 14-15°.

Tagdeekning er Decra metaltagplader. Se
billede 1-2.

Tagrummet fremstar velventileret, og der
ses tydelig ventilationsspalte ved kip og lys-
indfald/ventilationsspalter ved tagfod. Billede
5-6.

Traeveerk ved lem fremstod hardt og fast ved
prevestikning og fugtigheden blev malt til
13 %.

Ved loftslemmen ses alu-dampspaerre under
isoleringen og ved supplerende lgft af isole-
ringen i loftrummet, der ikke er en del af
Huseftersynsordningens undersggelsesme-
toder, bekraeftes at der er udlagt intakt
dampspeerre, jf. byggeskik. Billede 7.

Pa de oprindelige speer og de noget nyere
leegter bemeerkes stedvis nogle gra skjolder,
primaert ved barkkanten pa spaerene. Billede
8

Skjolderne var tgrre ved fugtmaling.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Skjolderne, der skgnnes at vaere en form for
skimmel, skannes opstaet pga. noget kon-
dens pa tagpladerne, der kommer over ars-
tiden, seerligt efterar/vinter.

Der opstar nemt kondens pa Decra tagpla-
der, men den tidligere skgnnede eternittag-
deekning giver ogsa typisk en del kondens,
hvorfor syns- og skensmanden ikke kan
sige, hvornar skjolderne pa spaer m.m. er
opstaet.

Selvom der er tale om en velventileret tag-
konstruktion, vil der opsta kondens over ars-
tiden, der i dette tilfaelde giver lidt
skimmeldannelser, idet det bl.a. er fugten i
udeluften, der saetter sig (kondenserer) pa
de koldere overflader.

Syn- og skensmanden kan ikke udtale sig
om, hvilken type skimmel, der er tale om, og
om det er "farligt” for personer, men omfan-
get af skjolder afviger ikke vaesentligt fra,
hvad der konstateres i tusindvis af andre
tagrum, og det er syn- og skensmandens
opfattelse, at der er tale om "normale” for-
hold for et tagrum deekket af Decra tagpla-
der.

Syn- og skensmanden har ikke konstateret
fejlkonstruktion, f.eks. mangler undertag
ikke, idet der ikke er krav om undertag ved
den malte taghaeldning.

Tagrummet pa hovedbygning — @st blev be-
sigtiget via den nye loftslem i gangen.

Der er tale om et mindre tagrum pga. "mid-
terskillevaeg” og tagrum skennes derfor dar-
ligere ventileret. Billede 9.

Traeveerket fremstod hard og fast ved pra-
vestikning og tert ved fugtmaling -. 13 %.

Tagheeldning blev malt til ca. 13°, se billede
10.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Der bemeerkes dog tydelige hvide plamager
af sk@nnet skimmel pa flere speer, op til 1
mm tykkelse. Billede 11-12.

Omfanget er vaesentligt over, hvad man ser i
tilsvarende tagrum, og den primaere arsag
skannes utilstraekkelig ventilation — sam-
menholdt med tagdaekningen.

Konklusion. Der er ikke forevist undersagelser overfor
syn- og skgnsmanden om der er personrisi-
ko ved skimmelen, men det er dog syn- og
skensmandens opfattelse, at omfanget krae-
ver en afrensning og forggelse af ventilati-
onsforholdene for denne del af tagrummet.

Afrensning kraever, at tagdeekningen nedta-
ges.

Fejl og forssmmelser. BS har besigtiget tagrummet fra bryg-
gers/udhus, og her er omfanget af skjol-
der/skimmel ikke afvigende, hvad der ellers
ses i et velventileret tagrum, hvorfor det
sk@nnes i orden ikke at neevne forholdet pa
speer m.m., idet forholdet ser ligesadan ud i
tilsvarende 60’er tagrum.

BS har noteret i tilstandsrapporten, at loftet
mod gst var fastskruet.

KL har nedtaget loftslem og opsat nyt
loft/dampspeerre og gipsplader og etableret
ny lem.

KL foreviste den gamle loftslem, der ses at
have veeret fastgjort med 4 skruer. Billede
13.

Hvordan forholdet omkring/ved lemmen el-
lers har veeret kan syn- og skgnsmanden
naturligvis ikke vurdere.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms.

Forbedringer.

Eventuelle forligsdroftelser.

Det er imidlertid syn- og skensmandens
opfattelse, at ud fra hvad BS sa i tagrummet
over leegter, hvor der ikke var forgget fugt
eller lign., sa har BS ikke haft grund til at tro,
der skulle veere forhold ved den 2. lem, der
kreevede en UN eller krav om, at lemmen
skulle nedtages.

BS skal kun Igsne en loftslem, hvis det ses,
at det kan gares nemt og sker jeevnligt, uden
at gdelaegge maling, skruer m.m.

Idet der ikke er loftsrum/plads til opmagasi-
nering over lemmen — gst skagnnes der ikke
at veere tale om en lem, der jeevnligt af-
monteres, hvorfor det er korrekt som BS har
beskrevet det i tilstandsrapporten.

Der er derfor tale om et skjult forhold/skade i
Huseftersynsordningens regi, vedrgrende
hovedbygning.

Der bgr foretages en skimmelundersggelse
af de "hvide spaer”, for at vurdere, om det er
en type, der er personrisiko ved.

KL har etableret nyt loft, med ny teet damp-
spaerre mod boligen, hvorfor evt. pavirkning
af indeklimaet skgnnes at veere minimal.
Safremt spaer m.m. skal afrenses, skal taget
nedtages, gverste lag isolering fjernes, spaer
afrenses, ny isolering udlaegges og tag
genmonteres.

Ventilering ved tagfod forgges.
Omkostninger skgnnes til kr. 65.000,-

Ingen — Der er primeert tale om afrensning
og genopretning af komponenter.

Ingen.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad. 2 — Manglende udluftning i sokkel

Ad. 2.

Ved den udvendige besigtigelse kunne regi-
streres udluftningsriste i sokler mod flise-
belaegning — terrasse 2 stk., 1 stk. i gavlen,
samt 2 stk. bag traebekleedning pa facade
mod gst. Billede 14.

Den ene mod vest var placeret i niveau med
flisebeleegning, dog med fald veek fra byg-
ningen, den 2. sad ca. 5 cm over terraen.
Billede 15.

Antallet er under dagens normer, og idet 2
stk. bl.a. er delvis under/bag beklaedning —
billede 16 - skannes ventilationsarealet vae-
sentligt reduceret, ligesom der saettes
speargsmalstegn ved hgjden af riste og om
de gar under isolering i gulvkonstruktionen.

Der er foretaget et destruktivt indgreb i gulv-
konstruktionen i stuen og opbygning er som
folgende efter at KL har lagt nyt gulv.

Ca. 6 mm nyt korkgulv
Dampspeerre
krydsfinerplade

ca. 100 mm isolering
forskallingsbraedder
ca. 15 cm hulrum
betonklaplag.

Ved syn- og skensforretningen vistes normal
grundfugt ved abning af udskeering og der
maltes 15 % i traeveerket, hvilket skannes
normalt, billede 17-18. Pa grund af den lave
hgjde pa hulrummet var forholdet vanskeligt
at unders@ge, men de lidt mgrke skjolder pa
underbreedder, sk@gnnes dog ikke anderle-
des end hvad der vil ses pa tilsvarende ud-
forte lave, ventilerede gulvkonstruktioner,
bl.a. pga. normal grundfugt fra betonklapla-
get.
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres falgende:

Syn- og skensmanden har ikke faet forevist
skimmelundersggelse, der angiver
personrisiko pga. skimmel i
gulvkonstruktionen.

P.t. har KL udlagt ny taet dampspeerre i for-
hold til tidligere gulv. Billede 19.
Konklusion
Der skal sikres ventilation til hulrummet,
hvorfor antallet af riste bgr foreges og eksi-
sterende riste gennemgas/rettes til, sa ven-
tilationen fungerer.

Fejl og forsemmelser.
BS burde have registreret, at 1 stk. rist var i
terreenniveau mod vest samt at antallet af
riste var under dagens normer, selvom han
har registreret de 2 "skjulte” riste mod @st,
skanner syn- og skensmanden, at antallet
bar forages.

"K3 Riste i sokkel mod vest er lavt placeret i
terreenniveau og antallet af riste skannes
under dagens normer.

Note: Forholdet kan medfare nedbrudt tree i
gulvkonstruktion”.

(Hvor der p.t. er udfgrt destruktivt indgreb
sas dog ingen tegn pa nedbrudt tree).
Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms. Etablering af min. 3 riste og opretning/
oprensning af eksisterende riste skgnnes til
kr. 12.500,-.

Forbedringer.
Ingen.




