SKONSERKLARING

Besigtigelsesdato:

Ejendommen er besigtiget tirsdag d. 21. april
2015 i tidsrummet mellem kl. 13.30 og 15.00.

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.)

Til stede ved skensmadet:

relation de deltager).
(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
Indklagedes temrer yy)

(Hvis andre end sagens parter deltager anfgres i hvilken

Bilag (herunder relevante tilbud).

Datering, navn og underskrift:

Skensmandens erklaring

Oversigt over klagepunkter:

1.

Der forekommer spor efter borebiller i
speer og leegter.




. Der forekommer lakeret gangbro i

tagrummet, som vil kunne give risiko
for kondensdannelse.

. Facader er malet med en plastmaling

som er diffusionstaet.

. Slagliste er skadet pa halvdgr mod

bagder.

. Kvistvinduer pa 1. sal er ikke udfart

med brandredningsabninger.

. Der forekommer ikke ventilation af

badeveerelse pa 1. sal.

. Aflgb fra handvask i toiletrum i

sidebygning er defekt.

Klagers pastand:

. KK finder, at der i tilstandsrapporten

burde have veeret anfgrt, at der
forekommer borebiller i spaer og
leegter i tagrummet. KK vurderer, at
borebilleangrebet kan bekaempes ved
sprgjtning af speer og leegter.

. KK finder, at der i tilstandsrapporten

burde have veeret anfert, at
gangbroen i tagrummet over
haneband er overfladebehandlet med
lak, og der derved er risiko for
kondensdannelse pa undersiden af
gangbroen. Det er KK’s vurdering, at
gangbroen skal haeves, og ny
gangbro udlaegges.

. KK finder, at der i tilstandsrapporten

burde have veeret anfert, at
facaderne er overfladebehandlet med
en diffusionsteet maling, iseer nar det
er et gl. hus. KK vurderer, at der er
risiko for kondens under malingen,
som derved kan give frostskader. Det
er KK’s vurdering, at facaderne skal
have en sandblaesning for afrensning
af den nuveerende
overfladebehandling og derefter
males med en nu egnet maling.

. KK finder, at der i tilstandsrapporten

burde have veeret anfart, at slagliste
er skadet pa halvdgr mod bagder. KK
vurderer, at skaden kan udbedes ved




udskiftning af slaglisten.

. KK finder, at der i tilstandsrapporten

burde have veeret anfgrt, at vinduer i
kviste pa 1. sal ikke opfylder starrelse
til redningsabninger i beboelsesrum.
Det er KK’s vurdering, at vinduer skal
udskiftes for at tilvejebringe
redningsabninger.

. KK finder, at der i tilstandsrapporten

burde have veeret anfgrt, at der ikke
forefindes ventilation af badeveerelse.
Ventilation skal ske enten mekanisk
eller ved aftreek gennem taget. Det er
KK’s vurdering, at aftraek fra
badeveerelset kan skabes ved
montering af aftraekskanal gennem
taget.

. KK mener, at sammenkobling mellem

aflgb fra handvask og underliggende
gulvaflgb ikke er udfert korrekt.
Forholdet er ikke anfart i
tilstandsrapporten, hvilket det burde
have veeret. Det er KK’s vurdering, at
forholdet kan udbedres ved
etablering af nyt gulvaflab.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

. BB finder, at det er meget normailt, at

der forefindes angreb af borebiller i
eldre speer og laegte, og at forholdet i
tagrummet ikke afviger mere end
forventeligt. Det er sjeeldent, at
borebiller forarsager skade. Det er
BB’s vurdering, at borebillerangreb
ikke skal anfgres i en tilstandsrapport,
sa laenge angrebet ikke er unormalt
eller problematisk.

. Det er BB’s opfattelse, at hvorvidt en

gangbro er lakeret eller ej ikke er
relevant at anfgre i en
tilstandsrapport. Derfor skal forholdet
ikke anfares i tilstandsrapporten.

. Sa leenge der ikke er synlige tegn pa

skader pa murveerket, skal der ikke
anfgres i en tilstandsrapport, hvorvidt
facader er overfladebehandlet med
diffusionsteet maling eller ej. BB
finder, at det grundlaeggende ikke
ligger ind under
huseftersynsordningen at undersgge




facademalingens PAM-veerdi, da
dette kraever
laboratorieundersagelse.

4. Det er BB's opfattelse, at skaden pa
slaglisten pa halvdgren ikke var
tilstede i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

5. BB finder, at samtlige rum i
ejendommen opfylder kravene til
redningsabninger.

6. BB finder ikke, at der er krav til
mekanisk ventilation af badevaerelset,
henset til egendommens alder, hvor
der kun var krav til et oplukkeligt
vindue i badeveerelset.

7. Undersggelse af VVS-installationer
ligger ikke indenfor
huseftersynsordningen og skal ikke
anfgres i en tilstandsrapport.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Vejrforholdene pa tidspunktet for
skansmandens besigtigelse var solrigt.
Temperaturen var ca. 14-16 grader og med
meget svag vind.

@vrige forhold:

| forbindelse med afholdelse af syns- og
skansforretning kunne det konstateres, at
badeveerelse var under renovering. Det var
derfor ikke muligt at vurdere for syns- og
skensmanden, hvorvidt der har eller ikke har
forekommet ventilation af badeveerelse,
hvorfor dette klagepunkt ikke kan besvares i
denne syns- og sk@gnsrapport.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter: Der kunne konstateres fglgende:

Efter at have gennemgaet de til syns- og
skgnsmanden udleverede dokumenter blev
syns- og skensmanden forevist de anfgrte

klagepunkter.
Klagepunkt Ejedommen er et traditionelt
Ad 1. murermesterhus, opfart i 1921 med et

grundareal pa 73 m? og et samlet boligareal
pa 128 m?, hvoraf de 55 m? er 1.salen.
Ejendommens tagkonstruktion er et
traditionelt sadeltag med haneband og 45
graders taghaeldning, belagt med
betontagsten og et undertag af
oliebehandlede masonitplader.

Fra trappeopgang er der via loftlem adgang
til tagrummet over haneband.
Speertgemmeret er de oprindelige speer, fra
ejendommen blev opfart. Der blev i
forbindelse med afholdelse af syns- og
ska@nsforretningen foretaget fugtmalinger,
som vist et relativt fugtindhold i spzer pa ca.
14%.

Det kunne i speer ses nogle enkelte
spreekker i traeet som folge af, at trae er
tarret ud. Der kunne ikke registreres
forekomst af borebilleangreb i spaer i
tagrummet. Enkelte huller kun der dog ses,
men disse insekthuller vurderes at veere af
eldre dato og ikke at stamme fra et aktivt
borebilleangreb. De fa insekthuller, der
kunne ses i spaerene, har ikke beskadiget
eller sveekket spaerkonstruktionen.

Konklusion: Det er syns- og skensmandens vurdering, at
Ad 1. BB har haft adgang til tagrummet i
forbindelse med besigtigelse af
ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten.

Det er ligeledes syns- og skensmandens
vurdering, at de spraekker og

Insekthuller, som ses i spaerene, har veeret
synlige for BB i forbindelse med besigtigelse
af ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten.

Fejl og forsgmmelser: Som speer i tagrummet fremstar, ses der
Ad 1. ingen tegn pa synligt angreb af borebiller i




speerkonstruktionen i tagrummet, og de
enkelte huller, som ses, vurderer syns- og
sk@nsmanden ikke skal anfares i en
tilstandsrapport.

Overslag over udbedringsudgifter inki.

moms:
Ad 1.

Evt. kemisk behandling af
speerkonstruktionen i tagrummet vurderes
skansmeessigt at kunne udfgres for kr.
2.500,00 inkl. moms.

Forbedringer:
Ad 1.

Kemisk behandling af spaerkonstruktionen i
tagrummet indebeerer ingen forbedringer.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev i forbindelse med afholdelse af

Ad 1. syns- og skensforretningen forespurgt,
hvorvidt der kunne opnas forlig, hvilket
begge parter var enige om, ikke var muligt.

Eventuelt: Ingen yderligere bemaerkninger.

Ad 1.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt

Ad 2. Der forekommer lakeret gangbro i
tagrummer, som vil kunne give risiko for
kondensdannelse.

| loftrummet over haneband forekommer der
far skorsten udlagt gulvbreedder, som ses at
veere lakeret pa overside.

Efter skorsten bestar gangbroen af
lgstliggende ubehandlede braedder.

Konklusion:
Ad 2.

Det er syns- og sk@gnsmandens vurdering, at
gangbro i tagrummet har veeret der i
forbindelse med BB’'s gennemgang af
ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten, og at disse ogsa har
veeret lakeret.

Der kunne ikke konstateres fugt eller
skimmeldannelse som falge af, at gangbro
er lakeret, og det vurderes, at risikoen for
skimmeldannelse reelt ikke er til stede, som
gangbro er og forefindes.

Fejl og forsgmmelser:
Ad 2.

Det vurderes ikke, at BB skulle have anfart
forholdet vedr. lakrede breedder som
gangbro i tagrummet.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:
Ad 2.

For oplaegning af ny gangbro i tagrummet er
det syns- og skensmandens vurdering, at
dette sk@nsmaessigt kan udferes for kr.
2.000,- inkl. moms.

Forbedringer:
Ad 2.

Udskiftning af gangbro med nye braedder
vurderes at udggre en forbedring pa 50 %.

Eventuelle forligsdraftelser:

Der blev i forbindelse med afholdelse af

Ad 2. syns- og skensforretningen forespurgt,
hvorvidt der kunne opnas forlig, hvilket
begge parter var enige om, ikke var muligt.

Eventuelt: Ingen yderligere bemaerkninger.

Ad 2.




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt
Ad. 3 Facader er malet med en plastmaling,
som er diffusionsteet.

Ejendommens facade og gavl er opfert i en
ca. 30 cm yderveeg, bestaende af en for- og
bagmur af 11 cm betonmursten og med ca.
8 cm hulmur. KK har efter overtagelse af
ejendommen faet indblaest isolering i
hulmuren.

Ejendommens nordgst-, sydest- og
sydvestvendte facader fremstar pudsede og
malede. Gavl mod nordvest star med synligt
murveerk.

Nederst i den pudsede gavl mod sydgst ses
der mindre afskalninger af maling. Bag
malingen har pudslaget god vedhaeftning til
murveerket. Der er dog indikationer for, at
ejendommen tidligere har veeret kalket, og
at dette er arsagen til, at der ses disse
mindre afskalninger.

Konklusion:
Ad. 3

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at
murveerket har haft samme beskaffenhed i
forbindelse med BB’s gennemgang af
ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten, som den forekom i
forbindelse med afholdelse af syns- og
skgnsforretningen.

De afskalninger af maling, som forekommer,
vurderes ikke at skyldes, at malingen er
diffusionsteet, men at der er malet med
plastikmaling ovenpa tidligere kalkede
facader og gavle.

KK har efter overtagelse af eiendommen
faet eiendommen hulmursisoleret.

Fejl og forsgemmelser:
Ad. 3

BB burde ikke i forbindelse med sin
gennemgang have undersggt, hvorvidt den
maling, som ejendommen var
overfladebehandlet med, var diffusionsteet.
Det er ligeledes syns- og skeansmandens
vurdering, at som facaderne fremstar, er der
ikke noget, der indikerer, at der er problemer
med fugt- eller frostskader i murveerket.

Overslag over udbedringsudgifter inki.
moms:
Ad. 3

For fiernelse af facademalingen er det
ngdvendigt at sandblzese de to facader og
den ene gavl. Herefter skal evt. affaldet
facadepuds udbedres, hvorefter ny
malerbehandling kan udferes.




Det syns- og skansmandens vurdering, at
ovenstaende arbejde skansmeaessigt kan
udfgres for kr. 100.000,- inkl. moms.

Fordelt pa:

Stillads kr. 20.000,-
Sandblaesning kr. 15.000,-
Murreparationer kr. 10.000,-
Malerarbejde kr. 55.000,-

Forbedringer:
Ad. 3

Der vurderes, at ejendommen er blevet
malet udvendigt for ca. 6-8 ar siden.

Ny facadebehandling vurderes at udggre en
forbedring pa 70 % af kr. 80.000,- (stillads
indgar ikke i forbedringsandelen), henset til
at ny facadebehandling skal ske ca. hvert
10. ar.

Eventuelle forligsdraftelser:

Der blev i forbindelse med afholdelse af

Ad. 3 syns- og skensforretningen forespurgt,
hvorvidt der kunne opnas forlig, hvilket
begge parter var enige om, ikke var muligt.

Eventuelt: Ingen yderligere bemaerkninger.

Ad. 3




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt

Ad. 4. Slagliste er skadet pa halvder mod

Bagindgangsder er en todelt dgr af nyere
dato. Slaglisten pa den indvendige side pa

bagdear. den nederste del af dgren er defekt.
Herudover ses det udvendigt maerke pa
daren, efter dgren er forsggt brudt op.

Konklusion: Det er syns- og sk@gnsmandens vurdering, at

Ad. 4 skaden pa slaglisten og de @vrige maerker

ikke har veeret til stede i forbindelse med
BB’s bestigelse af ejendommen for
udarbejdelse af tilstandsrapporten og
vurderes at veere forarsaget i forbindelse
med et forsgg pa indbrud i ejendommen.

Fejl og forsgmmelser:
Ad. 4

BB kunne ikke i forbindelse med sin
gennemgang af ejendommen have
registreret skaderne pa bagindgangsderen,
da indbruddet er sket efter BB's
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:
Ad. 4

Det syns- og skeansmandens vurdering, at
reparation af bagindgangsdgr
skansmeessigt kan udferes for kr. 2.500,-
inkl. moms.

Forbedringer:
Ad. 4

Der er ingen forbedring i de udbedringer af
skaderne pa bagindgangsdaren.

Eventuelle forligsdraftelser:

Der blev i forbindelse med afholdelse af

Ad. 4 syns- og skensforretningen forespurgt,
hvorvidt der kunne opnas forlig, hvilket
begge parter var enige om, ikke var muligt.

Eventuelt: Ingen yderligere bemaerkninger.

Ad. 4




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt
Ad. 5. Kvistvinduer pa 1. sal er ikke udfart
med brandredningsabninger,

Fra stue i stueetagen er der en trappe i
aben forbindelse til veerelse pa 1. sal.
Veerelset pa 1. sal har to kviste, hvori der er
monteret trefags vinduespartier med
sprosser. Vinduernes redningsabning maler
(hxb) 78x45 cm. Der ses ingen lgse
lodposter, som evt. kunne gore
redningsabningen stgrre.

Veerelset har udover direkte adgang til stuen
i stueetagen via trappen ogsa adgang til et
andet veerelse pa 1. sal, hvor der er et
gavlvindue, som opfylder
bygningsreglementets krav til
redningsabning.

Det vil sige, at veerelse pa 1. sal, som ikke
har redningsabninger, der opfylder
bygningsreglementets krav, har adgang til
henholdsvis stuen i stueetagen og et
tilstedende veerelse pa 1. sal, som begge
har adgang til det fri, og som har korrekte
redningsabninger.

Konklusion:
Ad. 5

Selv om veerelset ikke har vinduer, der
opfylder bygningsreglementets krauv til
starrelse pa redningsabninger, er kravet til
redningsabninger opfyldt, da veerelset har
adgang til to tilstedende rum/ veerelse, som
har redningsabninger, som opfylder
bygningsreglementets krav til
redningsabninger.

Fejl og forsgmmelser:
Ad. 5

Det er derfor syns og skensmandens
vurdering, af BB ikke skulle have anfart i
tilstandsrapporten, at kvistvinduer i vaerelset
ikke havde vinduer, som opfyldte
bygningsreglementets krav til
redningsabninger.

Overslag over udbedringsudgifter inki.
moms:
Ad. 5

Det syns- og skeansmandens vurdering, at
etablering af "lgs lodpost” i det ene af
kvistvinduerne sk@nsmaessigt kan udfgres
for kr. 2.500,- inkl. moms.

Forbedringer:
Ad. 5

Der er ingen forbedring ved etablering af
"lgs lodpost” i det ene af kvistvinduerne.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev i forbindelse med afholdelse af




Ad. 5 syns- og skensforretningen forespurgt,
hvorvidt der kunne opnas forlig, hvilket
begge parter var enige om, ikke var muligt.

Eventuelt: Ingen yderligere bemaerkninger.
Ad. 5




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt
Ad. 7. Aflgb fra handvask i toiletrum i
sidebygning er defekt.

Sidebygningen til eiendommen rummer
bagindgang og et mindre toilet. Gulvet i
dette lille toilet er opbygget som
gulvstrgskonstruktion, afsluttet med en lgs
vinylbelaegning som gulvbelaegning.
Vaeggene i det lille toiletrum er udfart i
lodretstaende profilbraedder.

| gulvet forefindes et gulvaflgb. Aflgbsreret
fra handvasken i toiletrummer fores ned
igennem aflgbsristen.

Ved at lgfte aflgbsristen til gulvaflabet kunne
der ikke registreres nogen form for
gulvaflabskal eller lignende. Aflgbet fares
direkte ned i et stgbejernsrar, som fra
keelder kan ses ogsa at have en vandlas.
Ved at lgfte aflgbsristen kan der ses direkte
ind i gulvkonstruktionen, som er opbygget af
spanplader og gulvstrger.

Konklusion:
Ad. 7

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at
som gulvaflgbet er og forefindes i
forbindelse med afholdelse af syns- og
ska@nsforretningen er det det sammen som i
forbindelse med BB’s bestigelse af
ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten.

Det er ligeledes syns- og skgnsmandens
vurdering, at som gulvaflab er og forefindes
samt gennemfaring af aflgbsraret fra
handvasken ned gennem aflgbsristen, giver
dette en naerliggende risiko for vandskade
under gulve i toiletrum og bagindgang.

Fejl og forsgmmelser:
Ad. 7

Det er derfor syns og skgnsmandens
vurdering, at BB burde have anfgrt i
tilstandsrapporten, at sammenbygningen
mellem aflgb fra handvask og aflgbsrist ikke
var udfert korrekt.

Ligeledes burde BB i tilstandsrapporten
have beskrevet, at aflgbet under
aflgbsristen ikke er udfart korrekt, hvilket er
let at konstatere ved blot at |afte
aflgbsristen.

Forholdet burde have vaeret anfart med en
karakter K3.

Overslag over udbedringsudgifter inkil.

moms:

Hvis gulvaflgbet skal udfgres korrekt,
udlgser dette et krav om vadrumssikring af




Ad. 7

hele gulvet i toiletrummet. Det vil sige, at
gulv og vaegge i toiletrummet skal brydes
op/ ned, og ny gulv- og vaegkonstruktion
skal opbygges.

Der skal ske en vadrumssikring og monteres
et egnet gulvaflab, som tilkobles aflgb i
underliggende keelder. Gulv og veegge
afsluttes med gulv- og veegbeklaedning, som
er egnet til vadrum.

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at
ovenstadende skensmaessigt vil kunne
udferes for kr. 30.000,- inkl. moms.

Forbedringer:
Ad. 7

Henset til at gulv og veegge skal udskiftes
for at tilvejebringe et korrekt gulvaflgb, og at
toiletrummet har veeret renoveret for ca. 20
ar siden, vurderes forbedringsandelen at
veere 70 %.

Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev i forbindelse med afholdelse af

Ad. 7 syns- og skensforretningen forespurgt,
hvorvidt der kunne opnas forlig, hvilket
begge parter var enige om, ikke var muligt.

Eventuelt: Ingen yderligere bemaerkninger.

Ad. 7




