SKONSERKLARING

J.nr. 16096
Besigtigelsesdato: Ejendommen er besigtiget torsdag d. 3.
november 2016 i tidsrummet mellem kl. 10.00 og
11.30.
Ejendommen:
Klager:

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

Beskikket bygningskyndig:

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

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

Til stede ved skgnsmgdet:

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

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

Bilag (herunder relevante tilbud):

Datering, navn og underskrift:




Skensmandens erklaering

Oversigt over klagepunkter:

1.

2.

Flamingobekleedning pa
keelderydervaegge.

Udvendigt nedlgbsrgr anvendes som
aflgb fra badeveerelse pa 1. sal.

Klagers pastand:

. Keelderveegge er beklaedt med

flamingoplader og spartlet og malet.
Der er konstateret fugt i
keelderydervaeggene, og KK vurderer,
at der er risiko for skimmel.

KK finder, at der i tilstandsrapporten
burde have veeret anfort, at
keeldervaeggene var med
flamingoplader, og der forekom fugt i
keelderveeggene.

. Der er ikke anfart i tilstandsrapporten,

at aflgb fra badeveerelse pa 1. sal er
tilsluttet udvendigt nedlgbsrar, som
fores ned i "aben” nedlgbsbrgnd.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

. Forholdet vedr. keeldervaegge som, er

bekleedt med flamingo, er efter BB's
opfattelse ikke er et ulovligt forhold
og i det tilfeelde, at det matte veere at
betragte som et ikke lovligt forhold, er
der ikke tale om en abenbar
ulovlighed.

Det er ligeledes BB's opfattelse, at
det ikke har veeret muligt at
konstatere flamingopladerne uden
destruktiv undersggelse. Og
destruktive undersggelser er ikke
omfattet af huseftersynsordningen.

. Vedr. forholdet omkring udvendigt

aflebsrer, der anvendes som
faldstamme for badeveerelse pa 1.
sal, er det BB's opfattelse, at KK reelt
ikke har redegjort for, hvad
ulovligheden skulle besta i.
Ejendommen har en indvendig
faldstamme fra 1. sal, hvorfor dette
ikke har givet anledning til yderligere
mistanke.

Det er ligeledes BB's opfattelse, at
det ikke har veeret muligt at
konstatere, hvorvidt aflgbet har veaeret
fra badeveaerelse pa 1. sal uden




destruktiv undersggelse. Og
destruktive undersggelser er ikke
omfattet af huseftersynsordningen.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet: Vejrforholdene pa tidspunktet for
skensmandens besigtigelse var skyfrit og
med en temperatur pa ca. 8-10 grader og
med svag vind.

@vrige forhold: Ingen




Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Klagepunkt
Ad 1. Flamingoplader pa kaelderydervaegge

Efter at have gennemgaet de til syns- og
skensmanden udleverede dokumenter, blev
syns- og skensmanden forevist henholdsvis
keelderen samt udvendigt aflgbsrgr, som er
tilsluttet aflebet fra badeveerelset pa 1. sal.

Indledning:
Ejendommen er en eeldre patriciavilla fra

1923 med et boligreal pa 144 m?2.

Herudover er der 91 m? kaelder, som ikke er
er godkendt beboelse.

Keelder under beboelse er en traditionel
keelder for en ejendom fra 1923.
Keelderyderveeggene bestar af er ca. 30 cm
massive betonveaegge.

Keeldergulvene zldre uisolerede
betongulve, belagt med klinker.

Keelder ses pa besigtigelsestidspunktet at
veaere anvendt til beboelse i form af
henholdsvis tre veerelser, badeveerelse og
fordelingsgang/ vaskerum mm.

| de to veerelser kunne der ved at banke let
pa keelderyderveeggen registreres, at
ydervaeggen er beklaedt med en
pladebeklaedning.

Pladebeklaedningen er efterfglgende pudset
eller spartlet og malerbehandlet.

KK har et enkelt sted lavet hul i
pladebeklaedningen, og derved kunne det
konstateres, at der er opsatte bekleedning
pa keelderydervaeggen af flamingo, og at
pladerne efterfalgende er spatlet og
malerbehandlet.

Der er foretaget fugtmalinger pa
keelderydervaeggene, som viste, at der
forekom fugt i bunden af
keelderydervaeggene ca. 40-50 cm op fra
gulvet. Ikke alle steder med den samme
fugtkoncentration, men malingerne 1a
mellem 18-25 % relativt fugtindhold.

Ved overgang gulv/ vaeg ses begyndende
skimmeldannelse ca. 20-30 cm pa af
keelderydervaeggen.




Konklusion:
Ad 1. Flamingoplader pa keelderydervaegge

Som tidligere beskrevet i denne
ska@nserkleering er ejendommen opfart i
1923 og keelderen er fra ejendommens
opfaorelse.

Keelder har oprindelig, da huset blev bygget,
veeret pataenkt anvendt som vaskekeelder,
fyrrum, koksrum mm. og ikke som nu til
beboelse.

P4 et tidspunkt er keeldervaeggene blevet
beklaedt med flamingoplader og spartlet
samt malet, da kaelderveeggene
sandsynligvis har veeret kolde og maske lidt
fugtige.

Det vurderes ikke ualmindeligt at
keeldervaegge kan forekomme lidt fugtige
efter sd mange ar under terraen.

Det har ikke vaeret muligt at vurdere,
hvorvidt keelderen pa besigtigelsesdagen for
udarbejdelse af tilstandsrapport har veeret
anvendt som beboelse, men det er dog
vaesentligt at papege, at keelderen, som den
fremstar i dag, ikke er godkendt som
beboelse.

Det har ligeledes ikke veeret muligt at
vurdere, hvorvidt den skimmeldannelse,
som ses ca. 20-30 cm op pa
keelderydervaeggen har veeret tilstede i
forbindelse med BB’'s gennemgang af
ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten. Skimmeldannelsen kan
skyldes den fugtbelastning, der nu er i
keelderen, fordi den anvendes til beboelse.

Fejl og forsemmelser:
Ad 1. Flamingoplader pa kaelderydervaegge

For at konstatere, hvilken beklaedning der er
pa keelderydervaeggen, har det veere
ngdvendigt foretage et indgreb i
keelderydervaeggen.

Det har derfor ikke veeret muligt for BB at
vurdere, hvilken pladebeklzedning, som
keelderydervaeggene har veeret beklaedt
med, da det ikke ligger inden for BB's
besigtigelsesmetoder at foretage destruktive
undersggelser.

Keelderen er ikke beboelse, og skal som
udgangspunkt i forbindelse med
udarbejdelse af en tilstandsrapport
besigtiges som vaerende en keelder, og det
er forventeligt, at der kan forekomme fugt i
de aldre kaelderyderveegge.




Veaegbeklaedningen vurderes ikke at udgere
en personfare, henset til at det er en keelder
og ikke beboelse.

Det er derfor syns- og skeansmandens
vurdering, at BB ikke har begaet fejl i
forbindelse med udarbejdelse af
omhandlende tilstandsrapport.

Overslag over udbedringsudgifter inki.
moms:
Ad 1. Flamingoplader pa keelderydervaegge

| det tilfaelde at flamingopladerne skal
fiernes, og keeldervaeggene fugtsikres, er
det ngdvendigt at isolere og fugtsikre
udvendigt fra. Dette kreever en opgravning
langs keelderydervaeggene, opsaetning af
isoleringsplader, dreenplader, ileegning af
draenledning samt tilslutning af draenledning
til kloak.

Nar den indvendige pladebeklaedning er
fiernet, skal keeldervaeggene pudses op og
males.

Det er syns- og sk@gnsmandes vurdering at
efterisolering udvendig og retablering
indvendig vil kunne udfgres for kr. 135.000,-

Forbedringer:
Ad 1. Flamingoplader pa kaelderydervaegge

Idet der sker en efterisolering som medfare
et mindre varmetab, fugtsikring af
keelderveeggene samt en opretning
indvendigt af keelderveegge, er det syns- og
skgnsmandens vurdering, at
forbedringsandelen udger ca. 60% svarende
til kr. 81.000,- af de kr. 135.000,-

Eventuelle forligsdraftelser:
Ad 1. Flamingoplader pa kaelderydervaegge

Der blev i forbindelse med afholdelse af
syns- og skensforretningen forespurgt,
hvorvidt der kunne opnas forlig, hvilket
begge parter var enige om ikke var muligt.

Eventuelt:
Ad 1. Flamingoplader pa keelderydervaegge

Ingen bemeerkninger.

Klagepunkt
Ad 2. Aflgb fra badeveerelse 1. sal tilsluttet
udvendigt nedlgb

Pa 1. sal forefindes der et ca. 10-15 ar
gammelt, badevaerelse bestaende af toilet,
bruseniche og handvask.

Toilettet ses at veere tilsluttet en
faldstamme, som forefindes pa den anden
side af badeveerelsesveeggen — i
trappeopgang til 1. sal.

Ved at fierne sokkel under
badeveerelsesmgbel med handvask kan det




ses, at aflabet fra brusenichen og
handvasken fgres ud gennem ydervaeggen
og tilsluttes et udvendigt nedlgbsrar.
Nedlgbsraret fgres til terraen, hvor der
forefindes en aben brgnd. Dette nedlgbsror
afvander ogsa taget pa sidebygningen.

Konklusion:
Ad 2. Aflgb fra badeveerelse 1. sal tilsluttet
udvendigt nedlgb

Det er syns- og sk@gnsmandens vurdering, at
savel de indvendige forhold i badeveerelse
samt det udvendige nedlgbsrar ikke er
gndret i tidsrummet mellem udarbejdelse af
BB's tilstandsrapport og frem til
besigtigelsesdagen for afholdelse af syns-
og skgnsforretningen.

Det er ligeledes syns- og skgnsmandens
vurdering, at for at kunne konstatere, at
aflgb fra bruseniche og handvask er tilsluttet
udvendigt nedlgbsrgr, er det ngdvendigt at
demontere sokkel under
badeveerelsesmablet.

Den eneste made, det er muligt at
konstatere, at disse to installationer er
tilsluttet det udvendige nedlgb uden at
foretage destruktive indgreb er ved, at abne
for vandet i brusenichen eller handvasken i
badeveerelset pa 1. sal og derved se, hvor
vandet lgber hen.

Fejl og forsgmmelser:
Ad 2. Aflgb fra badeveerelse 1. sal tilsluttet
udvendigt nedlgb

Det vurderes ikke, at BB har begaet en fejl
ved ikke at skadesbeskrive, at bruseniche
og handvask er tilsluttet udvendigt
nedlgbsrar.

Den eneste made, det har veeret muligt at
konstatere dette ved, har veeret ved at abne
for vandet.

Funktionsafprgvning af vandhaner er ikke
omfattet af de undersggelsesmetoder, som
er indeholdt i huseftersynsordningen.

Overslag over udbedringsudgifter inki.
moms:

Ad 2. Aflgb fra badeveerelse 1. sal tilsluttet
udvendigt nedlgb

Det er syns- og sk@gnsmandens vurdering, at
for at tilslutte aflgbet fra handvask og
bruseniche i badeveerelse pa 1. sal il
indvendig faldstamme (som toilettet er
tilsluttet) vil dette kunne udfgres for
skansmaessigt kr. 5.000,-.

| prisen er der indeholdt inddaekningskasse
og malerarbejde, hvor nyt aflgbsrer fares
langs ydervaeg og tilsluttes faldstamme.

Forbedringer:
Ad 2. Aflgb fra badeveerelse 1. sal tilsluttet

Der er ingen forbedring i gendringen af




udvendigt nedlgb

aflebsforholdene.

Eventuelle forligsdrgftelser:
Ad 2. Aflgb fra badeveerelse 1. sal tilsluttet
udvendigt nedlgb

Der blev i forbindelse med afholdelse af
syns- og skensforretningen forespurgt,
hvorvidt der kunne opnas forlig, hvilket
begge parter var enige om ikke var muligt.

Eventuelt:
Ad 2. Aflgb fra badeveerelse 1. sal tilsluttet
udvendigt nedlgb

Ingen yderligere bemaerkninger.




FOTOS

J.nr. 16096

Ejendommen ses fra gadeside.

1. keelderveerelse, hvor
keelderydervaegge er
beklaedt flamingoplader.

2. keelderveerelse, hvor
keelderydervaegge er beklaedt
flamingoplader.




2. keelderveerelse, hvor
keelderydervaegge er beklaedt
flamingoplader.

Keelderydervaeg i veerelse, hvor
KK har lavet hul i
flamingopladerne ind til
keelderbagmuren. Dette hul var
ikke tilstede i forbindelse med
BB’s besigtigelse af
ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten.

Fugtmaling af flamingobeklzedt
keelderbagmur i veerelse nr. 1,
som viser fugt i keeldervaeggene.




Badeveerelse pa 1. sal, hvor
aflab fra handvask og
bruseniche er tilsluttet udvendigt
nedlgbsrar.

Efter demontering af
inddeekning under
badeveerelsesmgbel ses
aflgbsinstallationerne fra
bruseniche og handvask.




Udvendigt aflabsrgr, som fares
ind i ydervaeg til badeveerelse pa
1. sal. Nedlgbet afvander ogsa
regnvand fra det flade tag pa
sidebygningen.

Udvendigt aflgbsrer, som fgres
ind i ydervaeg til badeveerelse pa
1. sal. Nedlgbet afvander ogsa
regnvand fra det flade tag pa
sidebygningen.

Udvendigt aflgbsrgr, som fgres
ind i ydervaeg til badeveerelse pa
1. sal. Nedlgbet afvander ogsa
regnvand fra det flade tag pa
sidebygningen.



