SKONSERKLZAERING

J.nr. 15087

Besigtigelsesdato: XX
Ejendommen: XX

XX
Klager:
(I det fglgende betegnet som klager / K.L.)
Beskikket bygningskyndig: XX
(I det fglgende betegnet som indklagede / B.S
Ansvarsforsikringsselskab: XX

(I det fglgende betegnet som Forsikringsselskab / F.S.)

Tilstede ved sk@nsmgdet:

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

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

XX

Bilag (herunder relevante tilbud):

Ingen bemaerkninger

Datering, navn og underskrift:

XX




Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1. Teglsten pa taget har kraftige afskalnin-
ger og flere revnede sten

Klagers pastand:

1. Taget er nedbrudt i en sadan grad, at
tagstenene skal udskiftes. Forholdet er ikke
anfart i tilstandsrapporten.

KL har fremlagt tilbud pa udskiftning af tag,
sagens bilag 11. Omkostningen er pa
300.000 kr, incl. moms, og KL har opgjort
kravet i overensstemmelse med dette.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1. BS anfgrer, at taget ikke nedbrydes in-
denfor overskuelig tid og at konstruktionen
er forsynet med et godt PVC-undertag.

BS opfatter tagstenene som en kosmetisk
skal og smaskader i denne giver ingen risiko
for vandindtraengning.

Skaden er beskrevet i tilstandsrapporten
med en K1-bemeerkning. BS fastholder at
rapporten er retvisende og afviser klagen.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

18 grader, overskyet.

Vejret pavirkede ikke vurderingen af de ak-
tuelle forhold.

@vrige forhold:

Ejendommen er et moderne enfamiliehus,
opfart i et plan og med ensidig taghaeldning.
Alle tage er udfgrt som paralleltagskonstruk-
tioner og kan ikke synes fra bagsiden.

Tage er deekket med rgde romertegl med
dobbeltfals. Undertaget er en banevare.
Tagheaeldningen er mellem ca. 12 og 18 gra-
der. Se oversigtsbillede 1 og 2.




Ejendommen er beliggende i 2 reekke fra
havet og er saledes i et udsat milijg med en
del havgus og fugt i luften.

| 2005 og 2008 blev der udarbejdet til-
standsrapporter for eiendommen. Tagkon-
struktionen blev i disse beskrevet med en
K2-bemeerkning for afskalninger pa tagsten
mm. Rapporterne har ingen bemeaerkninger
om taghaeldningen eller om dimensionen pa
afstandslisterne.

KL kabte ejendommen i 2013 pa baggrund
af en tilstandsrapport, hvor skaderne pa
tagkonstruktionen blev beskrevet med en
K1-bemaerkning. Rapporten har ingen be-
maerkninger om taghaeldningen eller om di-
mensionen pa afstandslisterne.

KL seetter ejendommen til salg igen i 2015
og far udarbejdet en ny tilstandsrapport hvor
samme forhold beskrives med en K3-
bemeaerkning. Rapporten har ingen bemaerk-
ninger om tagheaeldningen eller om dimensi-
onen pa afstandslisterne.

KL paklager divergensen mellem 2013-
rapporten og 2015-rapporten til Naevnet og
der udmeldes syn og sken i sagen.

KL har ikke konstateret falgeskader eller
spor af indtreengende fugt i konstruktionen.




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

1. Teglsten pa taget har kraftige afskalnin-
ger og flere revnede sten

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende:

Tagfladen ses med en del afskalninger,
mest pa den vestvendte og den gstvendte
tagflade. Se foto 3 og 4.

Teglstenene skaller i en sddan grad, at tag-
renderne er delvist fyldte med afskallede
flager. Se foto 5.

Pa vestsiden af huset ses flere tagsten, der
er fleekkede og som tidligere - og uden held
- har veeret forsggt samlet med fugemasse.
Sefoto 6 0g 7.

Tagheeldningen pa den sydvendte tagflade
er opmalt til 18 grader. Se foto 8.

Tagheaeldningen pa den gst- og vestvendte
tagflade er opmailt til 12 grader. Se foto 9
og 10.

Tagstenene kan umiddelbart vippes op og
ved en kontrol under tagdaekningen ses en
del teglflager p& undertaget og i falsene. Se
foto 11.

Det kan samtidig konstateres at afstandsli-
sterne er 15 mm tykke. Se foto 12.

Der ses ingen fglgeskader eller spor af ind-
treengende fugt i konstruktionen. Der er pa-
ralleltag overalt sa eventuelt indtraengende
vand vil lgbe ind i boligen.

Ad 1. Konklusion:

Bade BS og KL forklarer, at der pa ejen-
dommen har ligget reservesten til udskift-
ning og at tidligere ejere antageligt har ud-
skiftet tagsten ind imellem. Den tidligere ejer
har haft opmaerksomhed pa tagets tilstand
og pa billeder, som BS har fremlagt til sagen




fra bygningsgennemgangen i 2013, ses in-
gen lgse flager pa taget. Disse er med stor
sandsynlighed blevet fijernet fra tagfladen og
fra tagrenderne inden gennemgangen.

Uanfeegtet en sadan handling ma der have
veeret tydelige afskalninger pa taget og flere
revnede tagsten, jf. ogsa K1-bemaerkningen
| tilstandsrapporten, hvor det anfgres, at
"Der ses fa revnede og skarne tagsten”.
Enslydende K2-bemaerkninger er anfart i
tilstandsrapporter fra 2005 og 2008.

Afskalningerne vurderes at have haft en kri-
tisk karakter af vaesentlig betydning for ta-
gets restlevetid.

Afskalningerne skyldes fugtophobning i ste-
nene og en mangelfuld udtarring af kon-
struktionen. Skadesbilledet ses ofte i sam-
menhaeng med lave taghaeldninger og for
tynde afstandslister mellem undertag og tag-
leegter.

Tagheeldningen pa de gst- og vestvendte
tagflader er lav. Ved skansforretningen er
den opmalt til 12 grader, mens taghaeldnin-
gen pa den lidt stejlere tagflade mod syd er
opmalt til 18 grader. Forholdene har veeret
identiske ved bygningsgennemgangen.

Teglsten kan normalt ikke leegges pa tagfla-
der med en haeldning pa under 25 grader, jf.
Tegl 36 og de dageeldende MB-blade. En-
kelte specialsten kan anvendes ved tag-
haeldninger ned til ca.18 grader, men tegl-
sten kan ikke anvendes ved taghaeldninger
pa 12 grader.

Tagheeldningen er tydeligt lavere end det
normalt anbefalede og afskalningerne pa
taget ma forventes at henlede opmaerksom-
heden pa netop taghaeldningen og afstands-
listernes dimension.

Taghaeldningen kan umiddelbart males,

mens en kontrol af afstandslisternes dimen-
sion forudseetter, at en enkelt tagsten lgftes
0g skubbes til side. Den bygningssagkyndi-




ge kan ved afslutningen af gennemgangen
uden videre vride stenen pa plads. Taget
efterlades intakt og uden spor fra undersg-
gelsen.

Afstandslisterne er 15 mm og er flere steder
opfugtede da teglafskalninger pa undertaget
forhindrer den indtreengende fugt i at blive
bortledt normalt.

Afstandslister skulle pa opfarelsestidspunk-
tet have en tykkelse pa minimum 25 mm, jf.
Tegl 36 og de dageeldende MB-blade.

Det er en principiel vurdering, og det ma
overlades til Neevnet at afggre, om en sa
simpel kontrol, pa en sé tydelig indikation, af
et kendt problem er omfattet af kravene for
den normale bygningsgennemgang.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Skaderne pa tagstenene skal anfgres med
en K3-bemeerkning under pkt. 1.1 Tagbe-
laegning i en retvisende tilstandsrapport.
Skadesbeskrivelsen skal veere:

K3/ Enkelte revnede tagsten, bl.a. pa den
vestlige tagflade. Revnerne er forsggt lukket
med elastisk fugemasse men samlingerne
er ikke teette.

En del tagsten pa alle tagflader ses med
afskalninger i stenenes overflade. Breend-
huden er gdelagt og der ophobes fugt i ste-
nene.

Skaden er delvist beskrevet i tilstandsrap-
porten men med anvendelse af karakteren
K1. Tilstandsrapporten er ikke retvisende i
beskrivelsen af skaden.

Den lave taghaeldning skal anfgres med en
K3-bemaerkning under pkt. 1.2 Tagfald i en
retvisende tilstandsrapport.

Skadesbeskrivelsen skal veere:




K3/ Tegltaget er oplagt med lavere haeld-
ning end der normalt anbefales for tegltage.

Note: Taget pa tagfladen mod gst og vest er
oplagt med en haeldning pa 12 grader og
den sydvendte tagflade har en heeldning pa
18 grader. Tegl kan normalt kun anvendes
som tagdaekning ned til ca. 25 grader.

Den lave taghaeldning gger risikoen for
uteetheder og forstaerker afskalningerne pa
teglstenene. Tagets levetid forkortes.

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

De tynde afstandslister skal anfgres med en
K1-bemaerkning under pkt. 1.8 Speer/leegter
i en retvisende tilstandsrapport.

Skadesbeskrivelsen skal veere:

K1/ Tegltaget er oplagt med tyndere af-
standslister end der normalt anbefales for
tegltage.

Note: Afstandslister skal sikre, at vand pa
undertaget kan bortledes korrekt uden at
opfugte konstruktionen. Afstandslisterne er
14 mm tykke, normalt anvendes afstandsli-
ster pa min. 25 mm tykkelse.

Den lave taghaeldning og de tynde afstands-
lister gger risikoen for utaetheder og forsteer-
ker afskalningerne pa teglstenene. Tagets
levetid forkortes.

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

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

En udbedring omfatter en udskiftning af ta-
get, herunder montering af et nyt, fast un-
dertag med tagpap.




En lokal servitut paleegger ejendommen, at
taget skal deekkes med teglsten - det er der-
for ngdvendigt at etablere et egentligt pap-
tag pa de lave taghaeldninger som underlag
for teglstenene, der alternativt ikke vil kunne
opleegges pa den lave taghaeldning.

Omkostningen til den nye tagdaekning an-
slas til 380.000 kr, incl. moms for tegltag,
paptag og ngdvendig tildannelse af tagfod
og sternkanter.

Hertil skal lsegges en omkostning til stillads
pa ca. 20.000 kr, incl. moms.

Den samlede omkostning anslas til ca.
400.000 kr, incl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Tagets restveerdi opggres iht. Skafor’s leve-
tidstabeller, Forsikring & Pension, oktober
2001.

Restveerdien seettes til 76 %. (Tegl, SfB
(47)-1/ 25 ar / udsat miljg).

Forbedringsveerdien er 24 %, svarende til
91.200 kr, incl. moms.

Der beregnes ikke forbedringsveerdi af om-
kostningerne til stillads.

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet et eventuelt forlig ved
skgnsforretningen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen bemaerkninger




Fotobilag / journal 15087

Fotonr. 1 Oversigtsbillede, set fra syd. Taghaeldningen pa tagfladen er opmalt til 18 grader

Foto nr. 2 Oversigtsbillede, set fra gst. Den sydvendte tagflade (foto 1) ses til venstre i billedet.
Tagheeldningen pa den gstvendte tagflade er opmailt til 12 grader



Foto nr. 3 Afskalninger, her pa tagfladen mod vest

Foto nr. 4 Afskalninger, her pa tagfladen mod gst



Foto nr.

Foto nr.

Foto nr.

Foto nr.

Der ses flager af tegl i alle tagrender

Revnede tagsten, teetnet med fugemasse, her pa tagflade mod vest

Revnede tagsten, teetnet med fugemasse, her pa tagflade mod vest

Taghaeldning pa den sydvendte tagflade malt til 18 grader



Foto nr. 9 Tagheeldning pa tagfladen mod @st og vest opmalt til 12 grader

Foto nr. 10 Tagheeldning pa tagfladen mod @st og vest opmalt til 12 grader



Foto nr. 11 Store maengder afskallede teglflager i falsen mellem teglstenene og pa undertaget

Fotonr. 12  Afstandslisterne males til en tykkelse pa 15 mm



