SKONSERKLARING

J.nr.16074

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 felgende betegnet som Forsikringsselskab / S.S.)

Tilstede ved skansmgdet:

(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. Porgse og delvist manglende fuger i hu-
sets udvendige vaegge/facader

2. Afskallet akryl- og plastbaseret maling pa
husets udvendige vaegge/facader

3. Forhgijet terreen rundt om huset.

Ved syn- og skensforretningen papege-
de KK et yderligere klagepunkt, idet de
har faet oplyst, at salbaenken under vin-
duerne er forkert udfert, og der kan
treenge fugt ind under vinduet. Punktet
behandles som punkt 4.

Klagers pastand:

Den bygningssagkyndiges forklaring:

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tart - Overskyet

@vrige forhold:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad. 1 Oversigt over klagepunkter:

1. Porgse og delvist manglende fuger i hu-
sets udvendige vaegge/facader

Ad 1. Klagers pastand:

KK har haft handvaerker (murer), der forteel-
ler, at fugerne er udfaldne og porase. Arsa-
gen er bl.a., at facade er overfladebehandlet
med plastmaling, sa grundfugt ikke kan
traenge veek.

Ad. 1 Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der blev ikke ved BS’ besigtigelse den
29.07.2014 hverken konstateret porgse eller
delvist manglende fuger.

Ad 1. Porgse og delvist manglende fuger i
husets udvendige vaegge/facader

Huset er oprindeligt opfart i 1966, men ge-
nerelt ombygget/renoveret i 1980’erne jf.
tilstandsrapporten.

Pa et tidspunkt skennes facaderne overfla-
debehandlede — Det beskrives senere.

Ved besigtigelsen fremstod fugerne ved
provestik generelt harde og faste, og der var
kun i mindre omfang tale om porgse fuger,
mest ved sydvest gavl. Det var typisk ved
nogle studsfuger, hvor det er normal bygge-
skik, at fuger kan vaere mere svage her, idet
en murer, ved arbejdets udfgrelse, ikke far
lagt fuld martel pa den flade. Billede 1-5.

Ad 1. Konklusion:

Generelt skgnnes fugerne ikke mere porgse
og udfaldne, end hvad der ma forventes pa
et 50 ar gammelt hus.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

Ingen — med henvisning til ovenstaende.

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

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. |Ingen
moms:
Ad 1. Forbedringer: Ingen




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen

Ad 1. Eventuelt:

Ingen




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 2. Oversigt over klagepunkter:

2. Afskallet akryl-/plastbaseret maling pa
husets udvendige vaegge/facader.

Ad 2. Klagers pastand:

Facaderne er overfladebehandlede med
plastmaling, der bevirker, at murveerket ikke
kan ande, hvorved maling skaller af.

De har vedlagt foto fra overtagelsen
01.02.2015, der tydeligt viser, at malingen er
afskallet. KK’s ejerskifte forsikringsselskab
mener, at malingen ogsa var afskallet ved
BS’ besigtigelse 27.07.2014.

Ad 2. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Der blev ikke ved BS’ besigtigelse
29.07.2014 konstateret afskallet akryl-
/plastbaseret maling.

Ad 2. Afskallet akryl-/plastbaseret maling pa
husets udvendige vaegge/facader

Ved besigtigelsen ses en del afskallet ma-
ling pa sydvest gavl samt mindre afskalnin-
ger pa gvrige facader, bl.a. ved og under
vinduerne, se billede 1 — 4 — 6.

Der er flere hvide farvenuancer og det
skegnnes, at facaderne er overfladebehand-
lede op til 3 gange.

Ved naermere eftersyn kan det ses, at der er
foretaget pletreparationer, bl.a. lokalt pa fa-
caden, og hele den nederste del sydvest
gavlen, billede 1.

BS har ikke billeder, der viser hele faca-
den/gavl fra sin besigtigelse i 2014, men
foreviste ved syn- og sk@nsteamet billede
fra hans farste besigtigelse 17.09.2012.
Disse viser ingen tegn pa afskalning.

Pa KK’s billeder fra 01.02.2015 ses tydelige
afskalninger.

Ved syn- og skensforretningen ses ogsa
tydelige tegn pa afskalninger, og ved naer-
mere sammenligning af billeder ses ogsa, at
der er flere afskalninger i 2016, dog kun
som en begraenset udvikling.

Ad 2. Konklusion:

Arsagen til afskalninger skannes at overfla-
debehandlingen, formentlig akrylplastma-
ling, ikke er diffusionsaben, hvorved fugtop-
hobning i mursten far overfladebehandlin-
gen til at skalle af — forholdet er mest udtalt
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

pa sydvest gavl og under vinduer, hvor vejr-
lig giver den starste belastning.

Der ma paregnes en afrensning af facade
og gavle, og en fornyet overfladebehandling
med diffusionsaben maling.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Opseettes en tidslinje for besigtigelserne,
ses folgende:

17.09.2012 Ingen afskalning jf. foto fra BS

29.07.2014 Ingen afskalning jf. BS, dog
ingen fotos

01.02.2015 Flere omfattende afskalninger
jf. foto fra KL

03.08.2016 Flere omfattende afskalninger
jf. foto fra syn- og skensman-
den, billede 1+9, dog kun en
mindre udvikling fra foto af
01.02.15.

Syn- og skgnsmanden skanner det usand-
synligt, at der skulle veere sket en stgrre ud-
vikling i afskalningen pa 5 maneder fra
2014-2015, for sa kun en mindre skadesud-
vikling i 18 maneder fra 2015 til skansforret-
ningen i august 2016.

Det er derfor syn- og skgnsmandens opfat-
telse, at der har vaeret nogen afskalning,
dog naturligvis i noget mindre omfang.

Idet der samtidigt ses en hel del pletrepara-
tioner af overfladebehandlingen, burde BS
have sat spgrgsmalstegn ved kvaliteten af
overfladebehandlingen.

BS kan ikke visuelt se, om malingen er for
diffusionsteet eller det er tidligere manglende
afrensning for overfladebehandlingen, der er
arsagen, men han bgr have gget opmaerk-
somhed.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

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

Karakteren K2 — Pabegyndende afskalning
af overfladebehandlingen, seerligt pa syd-
vest gavl, samt flere efterreparationer af
overfladebehandlingen.

Note: Forholdet kan skyldes for diffusionstaet
maling eller utilstraekkelig tidligere afrens-
ning.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

moms:

Afrensning af facade inkl.

2 x kemi, inkl. afdeekning

skannes til kr. 90.000,-
Eftergang af facaderne ef-

ter afrensning samt forny-

et overfladebehandling

skgnnes til kr. 75.000,-
| alt kr. 165.000,-

inkl. stillads/rullestillads
og byggeplads

Ad 2. Forbedringer:

Saettes levetiden til 1,5 ar udger forbed-
ringsvaerdien 33% - kr. 5.500,-.

Ad 2. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 2. Eventuelt:




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 3. Oversigt over klagepunkter:

Forhgjet terraen rundt om huset

Ad 3. Klagers pastand:

Husets sokkel er deekket af jord, seerligt pa
sydvest gavlen, hvor terreenet gar op ad
murveerket. Forholdet har medfert skimmel-
vaekst i gavle og under stuegulvet.
Forholdet med det forhgjede terraen var ikke
naevnt i tilstandsrapporten.

Ad 3. Den bygningssagkyndiges forklaring:

BS har indremmet, at forholdet burde veere
naevnt i tilstandsrapporten og tilbudt KK kr.
20.000,- som et forlig.

Ad 3. Forhgijet terreen rundt om huset

Ved besigtigelsen er sokkelgraensen gene-
relt lav ved gavle ned til f& cm, pa facaderne
stedvis lidt hgjere. Billede 8-11.

Generelt er kravet til sokkelhgjde 15 cm.
Der er de fleste steder udlagt flisebeleegning
op mod soklen, enkelte steder et stendraen.
KK har mattet frigrave soklen ved sydvest
gavlen — for akut pabegyndende afhjaelpning
af skimmelskaden. Se billede 9.

Ad 3. Konklusion:

Nar sokkelhgjden er for lav kan den ved op-
sprgjt og hvor facadesten direkte er daekket
af terraen ske opfugtning af de nederste fa-
cadesten.

Dette forhold kan give frostskader nederst
pa facaden og i sjaeldne tilfeelde, som her,
give indvendig skimmelveaekst i konstruktio-
nen.

Dette er dog en undtagelse og kraever typisk
flere skadesarsager, f.eks. at der samtidig er
brugt en diffusionsteet maling.

Ad 3. Fejl og forsammelser:

Syn- og skensmanden skanner, at forholdet
med den lave sokkelhgjde burde veaere
naevnt i tilstandsrapporten.

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

Karakteren K2: Stedvis er sokkelhgjden
lav/terreenet teet pa facadesten, saerligt ved
sydvest og nordgst gavl.




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Note: Forholdet kan medfgre frostskadede
sten/opfugtning af facaderne.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl.
moms:

KK har indhentet tilbud pa optagning af fliser
og afgrusning af terraen, sa der er min. 10
cm sokkelhgjde omkring bygningen, i alt 124
m? flisebelaegning.

Tilbudet er pa kr. 100.000,-, hvilket skannes
rimeligt ud fra m?.

Ad 3. Forbedringer:

Ud fra farvevalg pa fliser skennes belaeg-
ningen fra 80’erne.

Seettes beleegningens levetid til 50 ar udger
forbedringen 50%, hvilket svarer til kr.
50.000,-.

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser:

BS har tilbudt KK kr. 20.000,- jf. tidligere.

Ad 3. Eventuelt:

Ingen




Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 4. Oversigt over klagepunkter:

Séalbaenke under vinduer er forkert udfert

Ad 4. Klagers pastand:

KK har faet oplyst af murer, at der mangler
salbzenke under vinduer og de er forkert
udfart.

Vand kan treenge ind i konstruktionen.

Ad 4. Den bygningssagkyndiges forklaring:

Huset er bygget/konstrueret sadan. Der er
ikke skader.

Ad 4. Salbaenken under vindue er forkert
udfert

Ved besigtigelse kan det ses, at pa vinduer
er udfgrt med et vandret rulleskifte af mur-
sten i vinduets nederste fals og en hard
mgrtelfuge ind mod vindueskarmen, se bil-
lede 11 + 12.

Der skonnes at veere tale om et bevidst valg
ved udfgrelsen, og det bekraeftes ogsa af, at
der er valgt hardttrees vinduer, der er mere
robuste overfor vind og vejr.

Der bemaerkes dog noget afskallet overfla-
debehandling under flere af vinduerne,
sk@nnet pga. den udfgrte konstruktion.

Ad 4. Konklusion:

Forholdet eendrer dog ikke ved, at vand bar
ledes veek fra konstruktioner/vinduerne og
der bar derfor etableres en direkte salbaenk
enten ved at stgbe en med haeldning ud af
eller ved at montere en skiffersalbaenk.

Den eksisterende, harde mgartel bundfuge vil
ikke veere vandtaet og teetsluttende, nar tree-
veerket i vinduerne arbejder over arstiden.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser:

Det sk@nnes, at forholdet med de vandrette
salbzenke burde vaere naevnt i tilstandsrap-
porten.

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

Karakteren K3: Salbzenke ses udfart vand-
rette, uden fald veek fra facaden.

Note: Forholdet sk@nnes at medfare risiko
for vandindtraengen i vindueskonstruk-
tion/under facaden.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl.

Omkostninger til montering af skifer salbaen-
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Sk@nsmandens erkleering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

moms:

ke under vinduer, inkl. udfreesning i under-
liggende mursten skannes til (i alt 6 stk. vin-
duer) kr. 18.000,-.

Ad 4. Forbedringer:

Montering af sélbaenke skennes at reducere
fugten til under facaden m.m., hvorfor for-
bedringer seettes til 50%.

Ad 4. Eventuelle forligsdrgftelser:

Ingen.

Ad 4. Eventuelt:
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