SKONSERKLARING

J.nr. 16065

Besigtigelsesdato:

Ejendommen:

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

Beskikket bygningskyndig:
(I det felgende betegnet som den bygningssagkyndige /
B.B.)

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

Tilstede ved skgnsmadet:

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

(I det felgende betegnet som klagers murermester xx
Den bygningssagkyndiges temrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Sk@nsmandens erkleering

Oversigt over klagepunkter:

1. Skader i bunden af facadeisolering pa
hovedbygningen

2. Utilstraekkelig ventilation af facade pa
tilbygningen

3. Forkert udformet zinkkant over laemure

4. Revner i stuegulv ved vindueslysninger

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Sol — tert — 20°C.

@vrige forhold:

Ingen.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Oversigt over klagepunkter:

Skader i bunden af facadeisolering pa ho-
vedbygningen

Ad 1. Klagers pastand:

Der er for lille afstand mellem terraen og den
opsatte udvendige facadebattsisolering pa
gasbetonfacaderne pa hovedbygningen,
hvorved der er opsprgjt og opfugtning ne-
derst i isoleringen.

Ad 1. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Som det fremgar af billeder fra besigtigelse,
fremtradte ydermure intakte, paent malede
og uden synlige skader. Som BB husker det,
er der generelt pzen afstand fra underkant til
terreen. Ud over tagudhaeng i gavle, er der
monteret zinkdrypkant over facadebatts.

Ad 1. Der kunne konstateres folgende:

Det oprindelige hus, der er fra 1957, er op-
fart i 20 cm letbetonblokke. Der er foretaget
stgrre tilbygning i 1987.

| 1994 jf. det oplyste, er der foretaget en ud-
vendig efterisolering med skannet 100 mm
Rockwool facadebatts, der er overfladebe-
handlede. Se billede 2 — 3 — 4.

Stedvis er facadebattsen teet pa terreen,
seerligt mod vest, hvor der mod nord og @st
er mere afstand, 5-10 cm.

Iseer mod vest, samt et enkelt sted mod gst,
bemeerkes skader i isoleringen nederst.

Ad 1. Konklusion:

Arsagen til skaderne mod vest skgnnes pga.
der er flisebelaegning her, hvorimod der er
"stendraen” mod nord og @st.

Afstanden fra terraen til isolering bar vaere
10-15 cm for at undga skader, og der ma
derfor paregne en udskiftning og tilretning af
den nederste raekke isoleringsbatts mod
nord.




Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Syn- og skensmanden vurderer, at den lave
afstand ved facadeisolering pa hovedbyg-
ningen mod nordgst burde veere naevnt i
tilstandsrapporten.

Ad 1. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Med karakteren K2:
Udvendige facadebatts mod nordgst er
stedvis for teet pa terreen.

Note: Der skannes at veere risiko for opfugt-
ning/skader pa batts fra opsprait.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Omkostninger til udskiftning af den nederste
reekke facadebatts mod vest, inkl. sikre til-
streekkelig afstand anslas til kr. 15.000,- inkl.
moms.

Pa de gvrige sider nord og @st sk@nnes der
ikke neerliggende risiko for skader, idet der
er stendreaen og facaderne var ikke mere
skadede end hvad der ma forventes efter nu
over 20 ar.

Ad 1. Forbedringer:

Seettes den udvendige facadeisolering med
overfladebehandlede Rockwool batts til 40
ar, er forbedringen 22/40 = 55%.

Ad 1. Eventuelle forligsdreoftelser:

Ingen.

Ad 1. Eventuelt:

Ingen.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Oversigt over klagepunkter:

Utilstraekkelig ventilation af facade pa tilbyg-
ningen

Ad 2. Klagers pastand:

Pa tilbygningen, der er udfgrt som en let-
konstruktion med pladebeklaedning ind- og
udvendigt, er der blevet opsat en metalplade
nederst, der speaerrer for ventilationen. For-
holdet medfarer radskader nederst i plade-
beklaedninger pga. fugtvariationer i plader-
ne.

Ad 2. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Uden genbesigtigelse kan BB ikke vurdere,
om ventilation var tilstraekkelig pa tidspunk-
tet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten,
august 2014 og om en eventuel manglende
ventilation pa dette tidspunkt matte veere
arsag til naevnte skader.

Det fremgar af rapport af marts 2016, at KK
har faet oplyst, at de omhandlede metalpla-
de var blevet monteret "for ca. 2 ar siden”,
og saledes ca. et halvt ar forud for BS’ ud-
arbejdelse af tilstandsrapporten.

KK har i gvrigt ikke oplyst, at der er sket
ventilationsmaessige eendringer af facader.
BS kunne ikke konstatere skader, og kon-
kluderede derfor, at nuvaerende ventilation
er tilstreekkelig.

Ad 2. Der kunne konstateres fglgende:

Tilbygningen er opbygget som et traeskelet
med isolering og indvendig og udvendig X-
finer, der er overfladebehandlet med spart-
ling, glasfilt og malerbehandling.

Ved besigtigelse kan der nederst mod vest
ses afskalninger og pabegyndende nedbrudt
tree, samt mod syd anes revner ved plade-
samlinger, billede 6 — 7 - 8. Saerlig mod syd
kan det ses, at der er opsat en metalplade
under beklaedningen, billede 9.

Ad 2. Konklusion:

Det skannes, at opsaetningen af metalpla-
der, som en rottesikring under facadebe-
kleedningen pa tilbygningen, har lukket for
den oprindelige ventilationsmulighed, hvor-
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ved der sker periodevis opfugtning i be-
kleedningen. Ventilation skal reetableres og
skadet bekleedning udskiftes.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Selvom facaderne m.m. har fremstaet paene
og nymalede ved BS’ besigtigelse, og me-
talpladerne er monteret 'z - 1 ar far, og me-
talpladerne naeppe er seerligt synlige for BS,
sa er ventilation bag pladebeklaedninger
lette partier, et fokuspunkt, og syn- og
skensmanden vurderer derfor, at BS burde
havde maerket efter en ventilationsmulighed
under bekleedningen ved sin besigtigelse,
og derved havde opdaget metalpladen, der
nu hindrede ventilationsmuligheden, og
kunne have spurgt ind til den.

Var det af aeldre dato og ikke havde givet
skader, kunne vurdering ske ud fra dette,
men nu er forholdet af nyere dato, hvorfor
der ikke kan laegges historik i vurderingen.

Ad 2. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Pkt. 2.2, karakteren K3:
Der er monteret en metalplade nederst un-
der facadebeklaedningen pa tilbygningen.

Note: Forholdet hindrer tilstraekkelig
ventilation af facadekonstruktion og medfare
risiko for opfugtning bag bekleedninger.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

Omkostninger til fiernelse af metalplader,
afmontering af nogle reekke plader, ca.
hgjde 1,20 meter, kontrol og udskiftning af
defekte plader samt genmontering og ny
"aben” rottesikring, i alt ca. 50 |lbm.

Det afsluttes med fornyet spartling og over-
fladebehandling af nederste raekke plader.

Omkostningerne skannes til kr. 125.000,-.

Ad 2. Forbedringer:

Selvom der er foretaget udskiftning af den
nederste raekke plader, sa er det de mest
udsatte, der nu har en alder af 30 ar.

Saettes levetiden af pladebelaegningen til 40
ar skennes forbedringer til 30/40 = 75 %.

Idet det dog kun er en delvis udskiftning,
reduceres forbedringen til 50 %.




Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 2. Eventuelt:

Ingen.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Oversigt over klagepunkter:

Forkert udfert zinkkant over lsemure

Ad 3. Klagers pastand:

Pa laemure ved/omkring bygningen er der
pa toppen monteret en forkert udformet zink
leskant under betonstgbningen pa murkro-
nen, idet zinkkanten er afrundet i stedet for
at have en korrekt udtgrret drypkant, der er
bukket ud fra fladen.

Ad 3. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Stedet er ikke genbesigtiget. Som det frem-
gar af BS’ billeder er der zinkudkant, formo-
dentligt udfgrt som angivet i 1987. Pladefor-
skydninger .... de har det med at komme
med tiden, men ved besigtigelse kunne BS
ikke konstatere skader.

Ad 3. Der kunne konstateres falgende:

Laemurene ved terrasser og carport er udfart
af letbetonblokke eller murveerk, der er pud-
set pa begge sider og overfladebehandlede
med spartling, glasvaev og maling.

Pa murkronen er laemurene forsynet med
betonafstgbning med underliggende afrun-
dede zinklgskant. Se billede 13

Der bemaerkes stedvis nogle afskalninger
samt hult puds ved prgvebankning, seerligt
ved samlingerne af laskanterne, hvor nogle
af disse havde slaet fra.

Ad 3. Konklusion:

Idet lgskanter blot er afrundede og leemure-
ne efterfglgende skannes pudset op, uden
at endre lgskanten, bevirker det, at ekstra
overfladevand fra leemuren Igber ned af
pudsen.

Dette har stedvis medfart pudsafskalninger
og hult puds. Billede 11 — 12.

Lgskanten skulle have vaeret udfart med en
skarp kant, saledes vandet ville dryppe af.
Billede 13.




Det vil veere ngdvendigt at udskifte toppen,
etablere ny Igskant, banke puds ned, idet
det er opsat med veev.

Reetablere puds og overfladebehandling.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Syn- og skensmanden skanner, at forholdet
burde vaere bemeerket i tilstandsrapporten.

Selvom laemuren har veeret nyligt overflade-
behandlet ved BS’ besigtigelse, sk@nnes der
at have veeret hule partier af puds, og
laskanten og dens udformning ses tydeligt
visuelt pa de pudsede leemure.

Ad 3. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Karakteren K2:

Der er stedvis hult puds pa leemuren mod
syd og vest samt lgskanten pa toppen er
ikke fart veek fra leemur.

Note: Mangler afvanding fra Igskant, skan-
nes at medfare risiko for pudsafskalning/lgst
puds.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Omkostning til etablering af ny top og af-
rensning og oppudsning af laemuren, inkl.
lgskant, ca. 25 I. meter.

Omkostningerne skannes til kr. 125.000,-.

Ad 3. Forbedringer:

Laemurene sk@nnes istandsat i forbindelse
med facadeisoleringen.

Seettes levetiden af facadepuds pa leemuren
til 40 ar — kan forbedringsveerdien seettes til
22/40 = 55 %.

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Oversigt over klagepunkter:

Revner i stuegulv ved vindueslysninger.

Ad 4. Klagers pastand:

| stuen er der revner i flisegulvet ved 2 vin-
duer samt flere hultlydende fliser ved klinke-
gulvet i stuen.

Ad 4. Den bygningssagkyndiges forklaring:

BS havde ikke kommentarer til det naevnte
punkt, ud over de allerede i rapporten
naevnte forhold vedr. manglende fugemasse
i gulve i stuen.

Ad 4. Der kunne konstateres fglgende:

Ved vinduet/skydedagrene mod syd og nord i
stuen bemeerkes langsgaende revne i en
flisefuge.

Revnen skgnnes i overgangen fundament —
terreendaek og der bemaerkes en mindre for-
seetning pa ca. 1 — 2 mm. Ved prgvebank-
ning bemaerkes nogle klinker med mang-
lende vedheeftning i omraderne.

Ad 4. Konklusion:

Arsagen til revnedannelsen skennes mindre
saetninger i terreendaekket, evt. pga. util-
streekkelig komprimering af underlaget ved
opfarelsen af tilbygning i 1987.

Hule klinker/manglende vedheeftning af
klinkerne skegnnes ligeledes fra opfagrelsen.

Med henvisning til tiden, 30 ar, skannes en
evt. restsaetning i terreendaekket minimal, og
det skgnnes derfor, at revnerne kan udbed-
res ved en omleegning af klinkerne i 2 omra-
der. Ved samme lejlighed eftergas de gvrige
klinker i stuen og hvor de helt har sluppet
omlaegges de.

Der ma tales nuanceforskelle i fuger m.m.
svarende til forsikringsnormer.

Ad 4. Fejl og forsammelser:

BS har i tilstandsrapporten under punkt 7.2
gulvkonstruktion og gulve — belaegninger
noteret:
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"K1 — Fuger mellem gulvfliser i stue er flere
steder med utilstraekkelig fugemasse”.

Det er syn- og sk@gnsmandens opfattelse, at
den tekst og karakter ikke er fuldt daekkende
for forholdet, idet der dels ikke er en preecis
stedangivelse, dels naevner den ikke rev-
nerne i fugerne, den mindre forseetning samt
ikke den manglende vedheaeftning af klinker i
omradet.

BS burde have beskrevet forholdet
tydeligere, sa forbrugeren entydigt kunne
genkende og forsta det.

Ad 4. Punktet burde veere anfgrt som fal-
gende i rapporten:

Skaden K2:

Der er revne og defekte fuger under 2 af
vinduer/dgrpartierne i stuen, mod nord og
syd samt klinker med manglende
vedhaeftning i omraderne.

Note: Revnerne er ved overgangen funda-
ment/terreendaek og ses ofte pga. mindre
utilstreekkelig komprimering af underlaget i
forbindelse med opbygning af gulvkonstruk-
tion i forbindelse med opfarelsen. Med
henvisning til tilbygningens alder, 30 ar,
skannes eventuelt restseetning af mindre
omfang.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Omkostningen til en omlaegning af fliserne,
udbedring af revnerne i betondaekket og re-
etablere flisebelzegningen skannes til kr.
10.000,- inkl. moms.

Ad 4. Forbedringer:

Ingen, der skgnnes blot tale om reparation.

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 4. Eventuelt:

Ingen.
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FOTOS

J.nr. 16065

Foto 2 visende vestgavl — Hovedbygning
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Foto 3 visende facadebatts tzet pa terraen

Foto 4 visende nederste raekke batts, skadede
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Foto 6 visende skadet pladebekledning — vestgavl
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Foto 8 visende revner ved pladesamlingen — sydfacade
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Foto 10 visende lzemur vest og syd
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Foto 11 visende skadet puds leemur — vest

Foto 12 visende skadet puds leemur — syd
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Foto 13 visende afrundet — forkert udfert loskant

Foto 14 visende revne ved flisefuge og lidt forsatning i
vindues/skydederslysning i stuen
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Foto 15 visende revne ved flisefuge i gulvet ved lysning
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