SKONSERKLZAERING

J.nr. 16078

Besigtigelsesdato:

4., august 2016.

Ejendommen :

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

Beskikket bygningskyndig :

(I det folgende betegnet som indklagede/B.B.)

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

Tilstede ved skgnsmgdet :

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

(I det falgende betegnet som klagers
murermester xx

Indklagedes tamrer yy)

Bilag (herunder relevante tilbud) -

Datering, navn og uinderskrift:




Skgnsmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter: Indervaegge bekleedt med Cellutexplader.

Skimmel i hovedhusets tagkonstruktion.

Bemaerkninger omkring efterisolering og fugt.

Adgang til loft i tilbygningen.

Fugt i yderveegge.

Opfugtede gulve.

For lav lofthgjde i tilbygningen, bygning B.

Tilbygningen — bygn. B - er ikke godkendt til

beboelse.

9. Problem om anvendt byggeskik.

10.Problemer i tidl. tilstandsrapport er ikke anvendt.

11.Ingen bemeerkninger om uisolerede rgr i
loftrummet.

12.Ingen stillingtagen til bemaerkninger i tidligere
rapporter.

13.Tidligere tilstandsrapporter er ikke fremvist.

14.Gulv ude af vage mellem bygning A og bygn B.

15. Fejlagtig sammenbygning mellem bygning A og
B.

16. Fugtophobning i yderveegge.

ONoOohA~WNE

Klagers pastand: Erstatning svarende til udbedring af forholdene.
Den bygningssagkyndiges Blgde plader er naevnt
forklaring:

Blgde plader med risiko for kondens er beskrevet i
tilstandsrapporten under overskriften 9.2
Loftbekleedning: Enkelte "rum” med blgde plader

Klagepunkterne 2 til 16 er fgrst uddelt ved start af
ska@nsforretningen. BB har ikke haft mulighed for at
kommentere disse klagepunkter.

Vejret pa Letskyet+ 20 °C.
besigtigelsestidspunktet:




Skgnsmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Ad1. Anvendelse af Celotex pa
indvendig side af yderveegge.

Ydervaeggene i bygning A og B er udfgrt i
letbetonblokke, som er pudsede. Indvendigt er
udfgrt isolerede forsatsveegge. Den indvendige
bekleedning er udfagrt Celotex-plader og gipsplader. |
mindre omrader sidder Celotex-pladerne inderst
mod rummet. | de gvrige omrader er der 2 lag plader
med gipspladerne inderst mod rummet.

| et begraenset omfang er er der monteret
dampspeerre.

Omfanget af veegge med Celotex-beklaedning kan
registreres ved bankelyde, eller ved at kare skaftet
af en skruetraekker rundt langs veeggene.

Der er forud for naerveerende skanserkleering udfart
destruktive indgreb med det formal at klarleegge
forsatsveeggenes opbygning omfang ef eventuel
skimmelvaekst. Der henvises til sagens bilag 8.

KK oplyser, at elendommen ved overtagelsen den
01.12.2015 var nymalet savel indvendigt som
udvendigt.

Ved skgnsforretningen var der spredte
fugtaftegninger pa den udvendige, pudsede
overflade. Der var ingen synlige fugtaftegninger pa
de indvendige veegge.

Ad 1. Konklusion:

Ydervaegsisolering med Celotex-plader opfylder ikke
de nugeeldende brandtekniske forskrifter.
Bekleedningen skgnnes imidlertid opsat fgr 1967,
hvor der var tale om lovlig beklaedning.

Forsatsveegge med Celotex-beklaedning og
monteret pa rekler af tree giver risiko for
skimmelveekst pa reklerne og pa bagsiden af
letbetonydervaeggen, hvis der ikke er opsat en helt
teetsluttende dampspeerre.




Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

BB har under pkt 9.2, loftbeklsedning noteret:

K2. Enkelte rum er med "blade” plader, skannes fra
opfarelsen af huset, hvor det var tilladt at anvende
Celotex-plader.

Note: | tilfeelde af brand bidrager blgde
overfladebeklaedninger til brandudviklingen. Derfor
anses det for risikobetonet.

Under bygning B er tilfgjet: At beklsedningen giver
risiko for kondensfugt.

Det er en fejl, at samme bemaerkning ikke er noteret
under pkt.8.2 Vaegbeklaedninger.

Det er ikke en fejl, at bemaerkningen om risiko for
kondensdannelse ikke er noteret. Risikoen for
kondens og skimmel er ikke-eksisterende, hvis der
er opsat en teetsluttende dampspeerre.
Konstateringen heraf vil kreeve et destruktivt
indgreb, hvilket ligger uden for
Huseftersynsordningen.

Ad 1. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

A,B 8.1 Inderveegge/skilleveegge.

K1 Veegbeklaedninger.

Mindre omrade, hvor vaegbeklaedningen ikke
opfylder de nugeeldende brandtekniske forskrifter.
Note: Veeggene er bekleedte med blgde
treefiberplader. Denne beklaedning opfylder ikke de
nugaeldende brandtekniske forskrifter.
Bekleedningen skgnnes imidlertid opsat fgr 1967,
hvor der var tale om lovlig bekleedning. Karakter K3
er anvendt, fordi beklaedningen gger risikoen for
personskader ved brand.

Ad. 1. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms :

Det ngjagtige omfang er endnu ikke klarlagt. Dette
vil kreeve yderligere undersggelser.

Der kan overslagsmaessigt afseettes kr. 15.000,-
til udskiftning af de blgde treefiberplader, der er
inderst mod rummet incl. andel af dampspaerre og
montering pa stalleegter.

Adl. Forbedringer:

Forbedringen skgnnes til 50 %

Ad.2. Tagkonstruktion:

Tagkonstruktionen er med gitterspeer.




Tagdaekningen er bglgeeternitplader, udskiftet for fa
ar siden. Loftet er isoleret med 350 mm mineraluld.
Adgangen til loftrummet over bygning A sker via en
loflem i gangen.

Adgangen til loftet over tilbygningen sker via en
loftlem, placeret i loftet over den overdaekkede
terrasse. | tilstandsrapporten er loftet angivet som
ikke tilgeengeligt.

Loftrummene over bygning A og B er velventilerede.
Traefugtigheden i speer og leegter er malt til 12 %,
hvilket er normalt for arstiden.

I loftrummet over bygning A ses svage aftegninger
af skimmel.

I loftrummet over bygning B ses lidt mere udbredte
tegn pa skimmelvaekst.

| begge loftrum er der ikke monteret gangbro.

Ad 2. Konklusion:

Der henvises til bilag 8., hvoraf omfanget fremgar og
hvor der bl.a. anvises retningslinier for afrensning af
skimmel. Skimmelvaeksten er begraenset. Den
forekommer i aflukkede og velventilerede loftrum.
Den kan kun pavirke beboerne, hvis loftlemmen i
gangen abnes.

Ad. 2. Fejl og forssmmelser:

Ved visuel betragtning adskiller loftrummet sig ikke
fra andre, tilsvarende huse af samme argang.

BB har ikke begaet fejl eller forsgmmelser vedr.
dette klagepunkt.

Ad 2.. Punktet burde veere anfart
som falgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad 2. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Efter det, under bilag 8 naevnte omfang, sk@nnes
omkostningen til skimmelsanering i loftrummene til
kr. 45.000,-.

Ad. 2. Forbedringer.:

Der er tale om en skadesudbedring, som ikke
medfgrer forbedringer.

Ad. 3. Efterisolering og fugt:

Isoleringen af loftrummet er for fa ar siden gget til
350 mm. Hvis dampspeerren ikke er luftteet og hvis
ventilationen i loftrummet ikke er tilstraekkelig, vil der
opsta et fugtproblem i loftrummene. Ved eftersynet
er der ikke konstateret forhgjet fugtniveau i
tagkonstruktionen. Isoleringen er mgrkfarvet i
overfladen, hvilket kan have sammenhaeng med fugt
pa grund af isoleringstykkelsen og/eller mangler ved
dampspeerren. Tilsvarende skadebillede ses ofte i




huse af samme konstruktion og samme
renoverigsperiode.

Ad. 3 konklusion:

Det vides ikke om der er en luftteet dampspeerre. En
undersggelse vil kreeve, at en del af isoleringen
fiernes for inspektion. Af sagens bilag 8 fremgar: Pa
baggrund af en abning ved loftlemmen er det ikke
vores vurdering, at der her optraeder en
kondensering som falge af en overisolering uden en
dampspeerre. Denne erkleering er dateret 18. januar
2016 — altsa 4 maneder efter tilstandsrapporten.
Denne undersggelse sveekker nedennaevnte UN-
karakter.

Ad. 3. Fejl og forssmmelser:

Det er en fejl, at BB ikke har forholdt sig til
isoleringstykkelse og markfarvning af loftisoleringen.

Ad. 3. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten.

A,B 1.0 Tagkonstruktion.

8.13 Dampspeerre UN

Loftisoleringen er mgrkfarvet i overfladen, hvilket
maske kan tyde pa fejl ved dampspeerren

Ad. 3. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Omfanget og udbedringsmetode er endnu ikke
fastslaet. Omkostningen skannes forelgbig til
kr.55.000,-.

Ad. 3. Forbedringer:

Der er tale om en reparation, som ikke medfarer
forbedringer.

Ad. 4. Manglende registrering af
loftlem i bygning B:

Som anfart under pkt. 2 er der en loftlem ved gavlen
af bygning B. BB har noteret, at tagrummet er
lukket, ej tilgaengelig for inspektion. Dette er en fejl.
Men den manglende adgang har ikke betydet ggede
udgifter i forhold til det, der tidligere er naevnt.

Ad. 5. Manglende fugtmaling i
yderveegge:

Ved maling med TRAMEX fugtmaler er der ved
skansforretningen malt forhgjet fugt i
letbetonydervaeggene op til 50 — 70 cm. Over
sokkel.

Ad. 5. Konklusion:

Som det fremgar af bilag 8 er arsagen opsuget fugt
og mangelfuld fugtspeerring ved overpudsning af
sokkel og mangelfuld/udtjernt murpap. .| Gasbeton-
murens overflade er der omrader med smarevner i
pudslaget. Det kan veere svindrevner som fglge af
fugt- og temperaturbevaegelser og det kan evt.
skyldes opfugtning af muren.

Ved eftersynet i forbindelse med tilstandsrapporten




var muren nymalet og revnerne var skjulte.

Ad. 5. Fejl og forsgmmelser:

Der er muromrader, hvor der ikke er malt forhgjet
fugt. En stikprgvekontrol kunne veere sket i de tarre
omrader. Der var ingen synlige tegn pa fugtskader.

Ad. 5. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

Ingen bemeerkninger.

Ad. 5. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Da der sikkert er tale om en mangelfuld
fugtspeerre,vil en god Igsning veere at injicere en
fugtspeaerre. Omkostningen hertil skannes til kr.
50.000,-.

Ad.5. Forbedringer:

Forbedringen skannes til 50%.

Ad. 6. Manglende fugtmalinger,
generelt:

Ud over fugtmalinger som tidligere er beskrevet er
der udfert fugtmaling af treegulvene. Samtlige
treegulve er steerkt opfugtede.

Skaden er daekket af ejerskifteforsikringen.

Ad. 7 og 8..

Tilbygningen bygning B er ikke godkendt til
beboelse.Bl a. er lofthgjden for lav. (215 cm.)

KK henviser til det digitale bygningsarkiv mv.

En gennemgang af bygningsarkiv mv. er ikke den
bygningssagkyndiges opgave. BB skal kun helt
overordnet beskeaeftige sig med BBR-oplysningerne
og kun bemeerke, hvis der er helt abenlyse fejl i
registreringen.

Ad. 9, 10, 12 og 13:

KK klager over generelle fejl ved den udfarte|
tilstandsrapport. Herunder anfares:

Ad 9. BB har ikke gjort brug af noter for dette hus,
opfgrelsesar og byggeskik.

[Ad. 10| BB har ikke videregivet relevant
bygningshistorik fra tidligere tilstandsrapport.

BB har ikke videregivet registreringer,
foretaget i tidligere tilstandsrapporter.

)Ad.13] Tidligere tilstandsrapporter er ikke fremlagt.

De anfarte klagepunkter drejer sig ikke om konkrete
fejl og mangler, hvorfor de ikke skal behandles
yderligere i naerveerende rapport.

Ad 11. Uisoleret rar:

| loftrummet — teet ved loftlemmen — er der et
uisoleret vandrgr.

Ad 11. Konklusion:

Uisoleret rgr i loftrummet giver gget risiko for




frostspreengning. Raret bar isoleres og fares under
loftrummets varmeisolering.

Ad. 11. Fejl og forsgsmmelser:

Det er en fejl, at det uisolerede rar ikke er
bemeaerket.

Ad. 11. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

| loftrummet er der taet ved loftlemmen et uisoleret
vandrar.
Note: Det uisolerede rgr giver risiko for frostskader.

Ad 11. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Isolering af rgret og sendret placering (under
loftisoleringen) skegnnes til kr. 5.000,-.

Ad. 14. Skeaevt gulv mellem bygning
A og B:

En del af treegulvet i mellemgangen ud for veerelse
3, heelder meerkbart,

Ad 14. Konklusion:

Gulvet rettes i forbindelse med den
forsikringsdaekkede skade i gulvkonstruktionen.

Ad. 14. Fejl og forssmmelser:

Der er tale om et meget lille omrade, som ikke er
observeret i forbindelse med BB’s stikprgvekontrol.

Ad. 14. Punktet burde veere anfart
som fglgende i rapporten:

7.0 Gulvkonstruktion.

7.2 Beleegninger.

I mellemgangen ud for veerelse 3 er der en maerkbar
skeevhed i gulvet.

Note. Skeevheden ma tilskrives en fejl ved den
oprindelige gulvlsegning.

Ad. 14. Overslag over
udbedringsudgifter inkl. moms:

Skaden falder ind over den forsikringsdeekkede
skade i hele gulvkonstruktionen.

Safremt skaden skal opggres selvstaendigt, skennes
udbedringsudgiften til kr. 5.000,-.

Ad. 14. Forbedringer:

Forbedringen skannes til 50%.

Ad. 15. Sammenbygning A-B:

BB har spurgt om sammenbygningen mellem
bygning A og B er korrekt. Skansmanden har ikke
observeret abenlyse fejl.

Ad. 16. Fugtophobning:

KK retter atter blikket mod fugtophobning i
bygningskonstruktionerne.

Ud over de tidligere beskrevne fugtforhold finder
skegnsmanden ikke yderligere at tilfgje.

Ad1l. Eventuelle forligsdrgftelser:

Der blev ikke drgftet forlig.




Ad1. Eventuelt.

Ingen bemeerkninger.




FOTOS

J.nr. 16078

1. Bygning B og Bygning C.
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2.Bygning A, indgangsside.
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4. Bygning A og B — bagside.

3.Bygning B, Gavlside

5. Bygnhing A, sydside.

6. Opskaret fortsatsvaeg.




7. Opskaret forsatsveeg.

-9 Puds_et facade med smarevner.
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11 Fugtmaling ved sammenbygning A —
B.
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13. Loft bygning A.

14 Loft bygning A.

T WU

; 1,“ \AAOIAA/\A

’17 Loft bygning B
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’18. Loft bygning B.
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21. Fugtmaling gulv bygn. A

22. Fugtmaling gulv bygning B.




