SKONSERKLARING

J.nr. 16091

Besigtigelse den:

12. oktober 2016 kl. 10.00

Ejendommen:

Klager:

(I det felgende betegnet som klager)

Beskikket bygningskyndig:

(I det fglgende betegnet som indklagede)

Ansvarsforsikringsselskab:
(I det felgende betegnet som Forsikringsselskab)

Til stede ved skensmgadet:

Bilag (herunder relevante tilbud).

Dato:

24. oktober 2016




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter: 1. Mangelfuld ventilation af tagrummet. Resultat:
skimmeldannelse pé traeevaerket.

2. Nyt klagepunkt ved Syn og Sken:
Ukorrekt afslutning af tag ved vindskede 1
udbygning ved indgang.

3. Nyt klagepunkt ved Syn og Sken:
Manglende isolering af aftraeksror i tagrum.

4. Ikke beskrevet terrenfald fra gade mod
ejendommen. Resultat: Meget fugt i kaelder.

5. Manglende materialebeskrivelse af indvendige
kaelderyderveegge, der er beklaedt med gipsplader,
og de eventuelle folgeskader, som kan opsta i
forbindelse med beklaedningen.

6. Unormal opfugtning af keelderydervaegge og
kaelderdak.

7. lkke beskrevet fugt i indervaegge, -
bagvagge/skillevegge.

8. Forkert karakter ved salbenk ved vindue til stue.
9. Nyt klagepunkt ved Syn og Sken:

Klage over VVS installationer i kaelder, og ikke-
fastgjort toilet og defekt handvask i

badevearelse/toiletrum.

Klagers pastand: Udbedring af skader, eller min. 250.000 kr.

Den bygningssagkyndiges forklaring: Indklagede er indforstaet med deltagelse i udgift
vedr. etablering af tilstraekkelig ventilation. (Ikke
accepteret af klager).

Vejret pa besigtigelsestidspunktet: Torvejr

@vrige forhold: Ingen




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kan konstateres folgende:

1. Mangelfuld ventilation af tagrummet.
Resultat: skimmeldannelse pa
treeveerket.

Der er cement/puds i belgerne i de fiberarmerede
belgeplader ud mod udhang, og isoleringen ligger ud
mod tagpladerne de fleste steder ved udhang.

Der ses skimmeldannelse/skjolder pa traeverket
under taget.

Der er ingen gangbro i tagrummet.

Der kan ikke maéles fugt i treevaerk ved lemme til
tagrum. Lemme til tagrum slutter ikke teet.

Ad 1. Konklusion:

Der skal etableres tilstraekkelig jeevnt fordelt
ventilation i tagrum.

Hvor der er skimmeldannelse skal der foretages
behandling med egnet middel.

Ad 1. Fejl og forssmmelser:

I tilstandsrapporten er der ikke angivet, at der er
manglende tilstraekkeligt jeevnt fordelt ventilation af
tagrum.

Det er min vurdering, at der i tilstandsrapporten
skulle have varet anfort folgende:

A 1.11 K3: Der er ikke tilstraekkelig jeevnt fordelt
ventilation af tagrum.

Note: Den manglende tilstraeekkelige ventilation har
medfert skimmeldannelse flere steder, bl.a. pa spzr.
A 1.15 K3: Lemme til tagrum slutter ikke teet.

Note: Der er risiko for fugtskader i tagrum.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter incl.

Etablering af tilstraekkelig jeevnt fordelt ventilation

MOMS: ] e 14.000 kr.
Behandling af skimmeldannelse i tagrum med egnet
middel ..o 9.000 kr.
Taetning af lemme til tagrum....................... 1.000 kr.

Ad 1. Forbedringer: Ingen

Ad 1. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen

Ad 1. Eventuelt: Intet

Klagepunkter:

Der kan konstateres folgende:

2. Nyt klagepunkt ved Syn og Skean:
Ukorrekt afslutning af tag ved vindskede i
udbygning ved indgang.

De fiberarmerede belgeplader er ikke korrekt
afsluttet ved vindskede ved udbygning ved indgang.
Der er lidt nedbrydning forneden i vindskeden.




Ad 2. Konklusion:

Der mangler afdekning fert ud over vindskeden, som
hindrer regnvand i af treenge ind over vindskeden.
Der skal monteres ny vindskede.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

I tilstandsrapporten er anfert under pkt. A 1.5 K2:
"Der er nedbrudt tree i vindskeden mod vest."

Det er min vurdering, at der i tilstandsrapporten
skulle have vaeret anfort felgende:

A 1.3 K3: Der mangler afdeekning ved tag, der
danner afslutning ud over vindskede ved udbygning
ved forder.

Note: Der er risiko for fugtskader pé tilstedende,
underliggende traeverk.

A 1.5 K2: Der er begyndende nedbrydning forneden i
vindskede mod est ved forder.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter incl.

Etablering af metalafdaekning fra tag ud over

moms: VINASKEAE ..o 1.200 kr.
Etablering af ny vindskede............ccceceenne. 1.000 kr.

Ad 2. Forbedringer: Ingen

Ad 2. Eventuelle forligsdreftelser: Ingen

Ad 2. Eventuelt: Intet

Klagepunkter:

Der kan konstateres falgende:

3. Nyt klagepunkt ved Syn og Skan:
Manglende isolering af aftraeksror i
tagrum.

Der mangler isolering af aftraeksrer i tagrum mod ost.

Ad 3. Konklusion:

Aftraksroret skal isoleres for at undga, at der opstér
kondensskader.

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

I tilstandsrapporten er der ikke angivet, at der
mangler isolering af aftraeksror.

Det er min vurdering, at der i tilstandsrapporten
skulle have vaeret anfort folgende:

A 1.4 K3: Aftraeksror i tagrum mod est mangler
isolering.

Note: Der er risiko for kondensskader pa tilstedende
bygningsdele.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter incl. |Isolering af aftraeksror i tagrum ................... 2.000 kr.
moms:

Ad 3. Forbedringer: Ingen

Ad 3. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen

Ad 3. Eventuelt: Intet




Klagepunkter:

Der kan konstateres falgende:

4. |kke beskrevet terreenfald fra gade mod
ejendommen. Resultat: Meget fugt i
keelder.

Ved gavl mod st ud mod gade er der ikke overalt i
omradet fald vaek fra huset. Det vurderes visuelt, at
ralbelegning, der ligger inde ved huset, har fald veek
fra huset. Terrenet ved gavlen har sterre terreenfald
fra nord mod syd ud mod fliseindgang til huset.

Ad 4. Konklusion:

Det er min vurdering, at den af klager oplyste
forekommende vandsamling for enden af det skra
terreen ved gavlen, betyder, at der sandsynligvis ber
veaere en aflgbsrist i omridet.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

I tilstandsrapporten er der ikke anfert bemerkninger
til pkt. A 4.1 vedr. udvendigt terreenfald.

Det er min vurdering - ud fra en samlet visuel
betragtning - at der ikke skal angives fejl vedr.
terreenfald i tilstandsrapporten.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter incl. | Etablering af aflob mod vej............c............ 12.000 kr.
moms:

Ad 4. Forbedringer: Heraf forbedringer ..........ccccooovvvininenenenee. 12.000 kr.
Ad 4. Eventuelle forligsdreftelser: Ingen

Ad 4. Eventuelt: Intet

Klagepunkter:

Der kan konstateres folgende:

5. Manglende materialebeskrivelse af
indvendige keelderydervaegge, der er
beklaedt med gipsplader, og de
eventuelle fglgeskader, som kan opsta i
forbindelse med bekleedningen.

Keldervegge i kelder i rum laengst ud mod vejen har
veaeret beklaedt med gipsplader. Klager har fjernet
gipspladerne, og der er foretaget renovering af
vaggene i1 rummet.

Ad 5. Konklusion:

Gipsplader pa kaldervaegge, hvor der er fugt, kan
medfere skimmeldannelse imellem kaldervaeg og
gipsplade.

Ad 5. Fejl og forssmmelser:

I tilstandsrapporten er anfort under pkt. A 5.2 K1:
"Der er afskalninger i puds og maling pa
kaeldervaeggene. Note: Afskalningerne skyldes fugt,
f.eks. kondens fra brugen af kaelderen."

Det er min vurdering, at der i tilstandsrapporten
skulle have vaeret anfort folgende:

A 5.2 K3: Der er gipsbekladninger pa ydervaegge i
kaelderrum ud mod vejen.

Note: Ud fra at der er fugt i keldervaegge, der ikke er
beklaedt, mé det ogsa antages, at der vil veere fugt i
den del af kaelderen, som er beklaedt, og dermed
risiko for fugtskader/skimmeldannelser i
konstruktionen.




Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter incl. | Fjernelse af gipsplader og udbedring............ 6.000 kr.
moms:

Ad 5. Forbedringer: Ingen

Ad 5. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen

Ad 5. Eventuelt: Intet

Klagepunkter:

Der kan konstateres falgende:

6. Unormal opfugtning af keelderyderveegge
0og keelderdeek.

Der er kalder under en del af huset. Kalderen er med
retning ud mod vejen.

Kelderen bestér af rum ud mod vej, vaskerum, gang
med trappe til bolig, rum ved trappe, hvor der er
fjernvarmeinstallation.

Fugttjek viser tydelig tegn pa opfugtning af
keeldervaegge og i vaegge ved trappe til keelder.
Fugttjek viser ogsa, at kaelderdaek er opfugtet teet ind
mod ydervaggen.

Ad 6. Konklusion:

Det er ikke unaturligt, at en kaelder med denne alder
kan have opfugtning af keldervegge, og som folge
deraf ogsa opfugtning i keelderdaek ved overgang
mellem kelderydervaegge og keelderdak.

Det mé antages, at der ikke er foretaget draen/sikring
af keelderyderveeggene mod fugt udefra.

Det kan dog ikke med sikkerhed siges, at det helt
loser fugtproblemerne, hvis der dreenes rundt ved
kaelderydervaegge.

Ad 6. Fejl og forssmmelser:

I tilstandsrapporten er anfort under pkt. A 5.2 K1:

"Der er afskalninger i puds og maling pa
keeldervaeggene. Note: Afskalningerne skyldes fugt,
f.eks. kondens fra brugen af kaelderen."

Det er min vurdering, at karakteren for skaden i
tilstandsrapporten skulle have varet anfort med K2,
idet opfugtning af vaeegge medferer pudsafskalninger.
(Det er saledes en skade, der udvikler sig.)

Det er min vurdering, at klager i tilstandsrapporten er
blevet gjort opmerksom p4, at der er fugtproblemer i
keelderen.

Der henvises ogsa til side 3 i tilstandsrapporten, b.la.
vedr. kaelder.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms:

Etablering af dreening ved udvendige kaldervagge ..
................................................................. 110.000 kr.
Overslag af denne art er ret usikre, idet forholdene,
hvor der skal foretages udbedring, er skjulte.




Ad 6. Forbedringer: Forbedring.........cocoeueeeeeueeeeeiicene. 110.000 kr.
Ad 6. Eventuelle forligsdreftelser: Ingen
Ad 6. Eventuelt: Intet

Klagepunkter:

Der kan konstateres folgende:

7. lkke beskrevet fugt i indervaegge, -
bagveegge/skillevaegge.

Ved fugttjek i bolig kan der konstateres fugt forneden
1 veeg og fodliste i veeg mellem keokken og gang og
mellem stue og kekken. Ved fugttjek kan der ikke
konstateres fugt i bagvaegge i boligen, bortset fra lidt
fugt ved overligger over stuevindue mod vest.

Sovevearelse/rum over kelder ud mod vej er af klager
istandsat og behandlet for skimmeldannelse.

Ved Syn og Sken kan der ved fugttjek ikke
konstateres fugt i soveverelse.

Ad 7. Konklusion:

Den konstaterede fugtdannelse forneden ved
skillevaegge ved keokken skal udbedres.

Der skal foretages reparation af fuger ved overligger
over stuevindue.

Ad 7. Fejl og forssmmelser:

I tilstandsrapporten er der anfort "Ingen
bemerkninger" til pkt. A 8 indervaegge/skillevaegge.
I tilstandsrapporten er anfert under pkt. 2.1 K1: "Der
er forvitrede fuger i mindre omfang ved gavlene mod
ost og vest."

Det er min vurdering, at der i tilstandsrapporten
skulle have varet anfort folgende:

A 8.1 UN: Der er opfugtning forneden i skilleveeg
mellem kekken og gang og i modsatte side mellem
kekken og stue. Den fugtige veeg giver ogsé
opfugtning af fodlisten. Note: Det skal underseges
narmere, hvad der er arsag til problemet.

Det er ikke min vurdering, at den manglende
skadesangivelse kan betragtes som en fejl i
tilstandsrapporten, idet der efter min vurdering ikke
kan pévises, at der har varet synlige tegn pa fugt pa
de anforte steder.

Indklagede oplyser, at der har veret foretaget
fugttjek, hvor der ikke kunne konstateres fugt.

Ad 7. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms:

Pga. karakteren UN kan der ikke gives overslag over
udbedring af skaden.

Ad 7. Forbedringer: Ingen
Ad 7. Eventuelle forligsdrgftelser: Ingen
Ad 7. Eventuelt: Intet




Klagepunkter:

Der kan konstateres folgende:

8. Forkert karakter ved salbaenk ved vindue
til stue.

Treesalbenken under stuevindue mod vest har
nedbrydning og er i darlig stand, og er ikke tat i
samlingerne.

Ved fugttjek indvendigt under vinduet er der ikke
tegn pé, at det har givet fugtproblemer.

Ad 8. Konklusion:

Der skal monteres ny salbaenk under stuevinduet.

Ad 8. Fejl og forsgsmmelser:

I tilstandsrapporten er anfert under pkt. A 3.4 K2:
"Der er begyndende nedbrydning i salbanken under
stuevinduet mod vest. Note: det anvendte materiale er
uegnet til sdlbanke."

Efter min vurdering, viser tilstandsrapporten tydeligt,
at sdlbaenken skal skiftes.

Da der ikke er tegn pa, at det har givet skader pa
andre bygningsdele, vil karakteren K3 ikke i dette
tilfeelde have givet klager en bedre forstielse af
problemet.

Ad 8. Overslag over udbedringsudgifter incl. | Montering af ny sdlbaenk ............................ 6.000 kr.
moms:

Ad 8. Forbedringer: Forbedring.........oeeeveeeueeeeeeeeeeceeceenen. 5.000 kr.
Ad 8. Eventuelle forligsdreftelser: Ingen

Ad 8. Eventuelt: Intet

Klagepunkter:

Der kan konstateres folgende:

9. Nyt klagepunkt ved Syn og Skean:
Klage over VVS installationer i keelder,
og ikke-fastgjort toilet og defekt handvask
i badeveerelse/toiletrum.

Rorforing ligger uregelmessigt i vaskerum og i rum,
hvor der er fjernvarmeinstallation. Der er etableret et
plastaflebsrer, der er fort over i metal faldstamme i
kaelder. Bord med handvask i vaskerum er fjernet, -
héndvasken havde losnet sig, efter at klager havde
overtaget huset.

Toilet i badevaerelse/toiletrum er ikke fastgjort til
gulvet.

Metalkrans ved aflgb 1 hdndvask i
badevearelse/toiletrum er defekt.

Klager oplyser, at der ikke er termostatstyring af
gulvvarme i rum, hvor der er gulvvarme.

Klager oplyser ogsa, at der ret ofte skal fyldes vand
pa varmeanlagget.

Ad 9. Konklusion:

De uregelmaessige rerforinger i keelderen ber
monteres korrekt. Der er ikke tegn pa, at der er
problemer med plastaflabsrer, der er fort over i metal
faldstamme.




Toilet og hdndvask skal udbedres.

Ad 9. Fejl og forssmmelser:

I tilstandsrapporten angives "Ingen bemaerkninger" til
pkt. A 11.

Det er min vurdering, at der i tilstandsrapporten
skulle have veret anfort felgende:

A 11.1 K1: Der er uregelmessig rorforing af
vandinstallation i vaskerum og fjernevarmerum.

A 11.2. K1: Der er uregelmaessig rorforing af
vandinstallation i vaskerum og fjernevarmerum.

A 11.5 K2: Toilet er ikke fastgjort til gulvet i
badevarelse/toiletrum, og der er defekt ved aflgbet i
handvasken.

Der gores opmerksom pé, at indklagede ikke holder
gje med VVS installationernes funktion. Se side 3 1
tilstandsrapporten.

Ad 9. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms:

Tilretning af varmeror anslés til................... 3.000 kr.
Tilretning af vandrer anslas til..................... 3.000 kr.
Fastgorelse af toilet og rep. af hdndvask......1.000 kr.

Ad 9. Forbedringer: Ingen
Ad 9. Eventuelle forligsdreftelser: Ingen
Ad 9. Eventuelt: Intet




