SKONSERKLARING

J.nr. 16196

Besigtigelsesdato:

Ejendommen er besigtiget fredag d. 16. august
2017 i tidsrummet mellem kl. 10:00 og 11:00.

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.)

Tilstede 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:

Klagepunkt.

1. Pa den nordvendte gavl er fugerne
langs brandkarmmen og 4-5 skifter
ned eroderet vaek. Flere centimeter
ind har dette givet fugtindtraengning.

2. Pa brandkam er der en starre revne
ved en tagsten, hvor vand kan
treenge ind.

3. Der forekommer ikke etableret
ventilationsabning i renoveret
badeveerelse pa 2. sal.

4. | Badeveerelse er der Igbesod pa
skorstenen.

Klagers pastand:

Det er KK’s opfattelse, at disse forhold
burde have veeret anfgrt i tilstandsrapporten,
da alle forhold umiddelbart kan konstateres
visuelt.

KK er ikke af den opfattelse, at BB har taget
forbehold for de ovenstaende klageforhold.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

BB oplyser, at der er udarbejdet to
tilstandsrapporter for eiendommen, da
ejendommen har status som ejerlejlighed,
og derfor er der lavet en tilstandsrapport for
faellesdelen og en for ejerlejligheden.

| forbindelse med BB's besigtigelse af
ejendomme var der aflast ud til et
faeellesomrade, som ligger bag ved
ejendommen, og som giver mulighed for at
besigtige ejendommens tag. Adgang til dette
feellesomrade var aflast i forbindelse med
BB's besigtigelse for udarbejdelse af de i
sagen omhandlende tilstandsrapporter.
Herudover finder BB, at de skader, som i
dag kan ses, og som er registreret af KK, er
opstaet efter BB’s gennemgang af
ejendommen.

De skader, som kan konstateres i
brandkammen i form af revne i den pudsede
del af brandkammen og revnet tagsten pa
brandkammen, har ej heller vaeret muligt at
konstatere grundet begraenset
tilgeengelighed fra henholdsvis terraen og et
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lille ovenlysvindue pa 2. sal.

Ligeledes oplyser BB, at der er taget
forbehold i tilstandsrapporten for feellesdelen
pa side 6 af 17 under "Bemeerkninger” punkt
2, hvor der er anfort:

"Taget over hovedbygningen er begraenset
besigtiget fra vej, grundet hgjden”.

Derfor finder BB, at samtlige forhold, som
KK klager over vedr. murveerk og brandkam
myv. ikke burde veere anfgrt i
tilstandsrapporten, dels fordi det ikke har
veaeret muligt at konstatere, samt at der i
tilstandsrapporten for faellesdelen er taget
forbehold for manglende tilgaengelighed.

Der er ikke krav om ventilation i
badeveerelse. Der forekommer 2 oplukkelige
veluxvinduer i badeveerelse, som udger det
krav, der er til aftreek fra badeveerelse. Der
mangler dog tilfarsel af luft til badeveerelse,
hvilket vil kunne etableres under
badeveerelsesdaren.

BB tilbyder kr. 1.000,- til KK for etablering af
ventilation i badeveerelsesdgren.

Den Igbesod, som ses i vaerelse og i
badeveerelse var ikke tilstede i forbindelse
med besigtigelse af eiendommen i 2015 og
ma veere en skade, som er opstaet efter
dette tidspunkt. Det er BB's opfattelse, at
saelger, inden BB var pa ejendommen i
2015, har overmalet Igbesoden, sa BB
derved ikke har haft mulighed for at
konstatere dette forhold.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Vejrforholdene pa besigtigelsesdagen for
besvarelse af skensmandens erklzering var
skyfrit og solskin.

Temperaturen var ca. 18-20 grader og med
en meget svag vind.

@vrige forhold:

Ingen
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Skensmandens erklaering

Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt 1

Pa den nordvendte gavl er fugerne langs
brandkammen og 4-5 skifter ned eroderet
veek, og flere centimeter ind har dette givet
fugtindtraengning.

Generelt:

Ejendommen er et aldre byhus, opdelt i et
for- og et baghus.

Omhandlende klagesag vedrgrer baghuset.
Mellem forhuset og baghuset forefindes en
lille mellembygning, som er feelles for de to
bygninger.

Baghuset er i 2 fulde etager og en tagetage.
Indvendigt er elendommen istandsat.
Udvendigt fremstar baghuset med et zeldre
tegltag, som er understrgget — altsa uden
undertag.

Ved gavl mod NV forekommer en aldre
skorsten, som er i meget ringe stand med
bade defekte fuger og frostspraengte
mursten.

For at besigtige gavl mod NV (med
nedbrudte fuger - klagepunkt 1) skal man ud
pa et feellesareal, som ligger i forlaengelse af
baghaven til baghuset, og igennem en lage.
Fra feellesarealet kan det konstateres, at der
forekommer en del nedbrudte fuger i den
gverste del at murveerket op mod
brandkammen.

Konklusion:

Det er SS’s vurdering, at fugerne i den NV-
gavl fremstod pa samme vis i forbindelse
med afholdelse af syns- og
skansforretningen som i forbindelse med, at
BS foretog sin besigtigelse for udarbejdelse
af tilstandsrapporten.

BB oplyser i forbindelse med syns- og
skagnsforretningen, at lagen ud til
feellesarealet, som giver adgang til
besigtigelse af NV-vendt gavl, var aflast, og
at der ikke blev udleveret nggle til lagen for
adgang til faellesarealet.

Der vurderes ikke, af de darlige fuger i
gavimuren er arsagen til de fugtskader, som
ses indvendigt i veerelset. Fugtskader
skyldes en meget ringe skorstenspibe pa
naboejendommen, hvor regnvand traenger
ind ved sammenbygningen mellem
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gavimuren og skorsten.

Fejl og forsgmmelser:

Det vurderes, at BB ikke har begaet en fejl
eller forssmmelse i tilstandsrapporten ved
ikke at beskrive de darlige fuger i NV-gavl.
Der har ikke veeret adgang til denne gavl
pga. at lagen til det feellesareal, hvorfra det
er muligt at besigtige gavl, var aflast.
Derimod burde BB i tilstandsrapporten for
feellesdelen have anfart et forbehold for
manglende adgang til feellesarealet pga.
aflast lage. Hvis BB havde taget forbehold,
ville KK have veeret klar over, at her havde
BB ikke besigtiget bygningen.

BB har i tilstandsrapporten for feellesdelen
taget et forbehold vedr. begraenset
besigtigelse af taget, men dette forbehold
vedrarer taget pa "hovedbygningen”- altsa
forhuset.

De skader, som er pa skorstenspiben pa
nabogrunden, som er bygget sammen med
gavlen til baghuset, er ikke et forhold, som
skal anfgres i tilstandsrapporter.

Overslag pa udbedringsudgifter inkl. moms:

For at kunne udbedre de nedbrudte fuger i
NV-gavl er det skensmandens vurdering, at
dette ikke vil kunne udferes fra KK's egen
matrikel. Derfor skal der opstilles et stillads
pa nabogrunden.

Opstilling af stillads vurderes sk@nsmaessigt
vil udggre en udgift pa kr. 14.500,-.
Omfugning af de 4 sidste skifter op mod
brandkam pa NV-gavl vurderes
sk@nsmaessigt at kunne udferes for kr.
16.000,-.

Forbedringer:

Omfugning af gavl er en reparation og
vurderes ikke at udgare en forbedring.

Eventuelt:

| forbindelse med afholdelse af syns- og
skansforretning forespurgt syns- og
sk@gnsmanden, om der var mulighed for at
indga et forlig, hvilket ikke var muligt.
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Klagepunkt 2
Pa brandkam er der en stgrre revne ved en
tagsten, hvor vand kan treenge ind.

Som tidligere beskrevet er eiendommen et
eeldre byejendom, hvor ejendommen er
bygget sammen.

| sammenbygningen forefindes en
brandkam, som er fart ca. 30 cm over taget.
Siden ind mod tagbeleegningen er afsluttet
med et pudslag. Pa toppen er
brandkammen afsluttet med en
vingetagsten.

Ved at abne Velux-vindue i veerelse pa 2.
sal er det muligt at besigtige den side af
brandkammen, som vender ind mod
ejendommen.

| den lodrette pudsede del af bandkammen
kunne der ses en eldre revnedannelse i
pudslaget.

| vingetagsten, som afslutter brandkammen,
kunne der ses afskalninger som fglge af
2lde pa tagstenene. Det var ikke mulig at
vurdere, hvorvidt den reve, som forekom i
brandkammen ogsa forekom i vingetagsten.

Konklusion:

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at
det har vaeret muligt for BB at besigtige
brandkammen fra ovenlysvinduet i veerelset
den dag, hvor BB foretog sin besigtigelse for
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Det vurderes ligeledes, at de skader, som
kunne registreres i forbindelse med syns- og
skansforretningen ogsa har veeret tilstede i
forbindelse med BB’s gennemgang for
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Det er dog IKKE syns- og skensmandens
vurdering, at de skader, som ses i
brandkammen, er arsagen til den
fugtindtraengning, der ses indvendigt pa
bagmur i veerelse ind mod naboejendom.
Fugtindtraengningen skyldes kraftig forfald
pa den skorsten, som forefindes pa
naboejendommen.

Fejl og forsgmmelser:

BB burde i tilstandsrapporten under kap 8.
15 "Andet” og med karakter K3 have
beskrevet, at der forekom en skade i
brandkammen med fglgende
skadesbeskrivelse:

"Ved besigtigelse af tag og brandkam fra
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ovenlysvindue pa 2. sal ses der revne i den
pudsede side af brandkammen, og flere af
tagstenene, som afslutter brandkammen,
fremstar med skader i form af afskalninger
m.m.

Note: De skader, som forekommer i
brandkammen, vurderes at vaere aeldre
skader og vil péa sigt kunne forveerres og
derved forarsage fugtindtraengning”.

Overslag pa udbedringsudgifter inkl. moms:

Det vurderes, at reparationerne pa
brandkammen vil kunne udferes ved
opsaetning af stillads i haven samt fra
rygningsstige.
For udskiftningen af tagsten pa brandkam
samt reparation af revne i pudslaget pa
brandkammen vurderes dette skansmeaessigt
at kunne udfares for kr. 16.000,-
Fordelt saledes:
e Stillads kr. 5.000,-
e Udskiftning af tagsten pa brandkam
kr. 10.000,-
e Reparation af revne pa side af
brandkarm kr. 1.000,-

Forbedringer:

Det vurderes, at tagstenene, som afslutter
brandkammen er fra ejendommens
opfarelse, dvs. ca. 125 ar, skgnnes en
udskiftning af tagstenene at veere en 100%
forbedring.

Reparation af revne i pudslaget er ingen
forbedring.

Eventuelt:

| forbindelse med afholdelse af syns- og
skansforretning forespurgt syns- og
skansmanden, om der var mulighed for at
indga et forlig, hvilket ikke var muligt.
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres folgende:

Klagepunkt 3

Der forekommer ikke etableret
ventilationsabning i renoveret badeveerelse
pa 2. sal.

Badeveerelset pa 2. sal er et nyere
badeveerelse, indeholdende bade toilet, brus
og handvask.

| skravaeggen forefindes 2 veluxvinduer
oven pa hinanden. Begge vinduer er
oplukkelige og med ventilationsspalte.
Herudover forefindes der ingen anden form
for ventilation.

Herudover ses der ingen tilfgrsel af frisk luft
til badeveerelse under badevaerelsesdaren.

Konklusion:

Det er syns- og skgnsmandens vurdering, at
badeveerelset pa 2. sal har fremstaet med
samme indretning og samme stand i
forbindelse med BB’s gennemgang af
ejendommen for udarbejdelse af
tilstandsrapporten.

Fejl og forsgmmelser:

BB burde i tilstandsrapporten under kap 6.7
"Rumaftraek” med karakter K1 have anfart.
"I badevaerelse pa 2. sal forekommer der
ingen anden form for ventilation end 2
oplukkelige Velux-vinduer. Herudover ses
der ¢j heller tilfarsel af luft i form af
ventilationsspalte under
badeveerelsesdagren.

Note: | henhold til geeldende
bygningsreglement er der krav til
aftraekskanal til det fri samt tilfarsel af luft
vha. ventilationsspalte under
badeveerelsesdoren.”

Der er IKKE krav til mekanisk ventilation af
badeveerelser, men blot krav til at der
forekommer en aftreekskanal til det fri, samt
tilfarsel af luft.

Overslag pa udbedringsudgifter inkl. moms:

Montage af aftraekshaette i taget samt
etablering aftraekskanal gennem
tagkonstruktionen, afsluttet med en
ventilationsrist i skraveeg i badeveerelset,
vurderes sk@gnsmaessigt at kunne udfgres
for kr. 7.500,-.

Forbedringer:

Det vurderes ikke, at etablering af
aftraekskanal i skraveeg samt
ventilationsspalte under badeveerelsesdgren
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er en forbedring.

Eventuelt: | forbindelse med afholdelse af syns- og
skansforretning forespurgte syns- og
skgnsmanden, om der var mulighed for at
indga et forlig, hvilket ikke var muligt.
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Klagepunkter:

Der kunne konstateres falgende:

Klagepunkt 4 | badeveerelset pa 2. sal forefindes en

| Badeveerelse er der Igbesod pa skorsten pa bagmuren ind mod

skorstenen. naboejendommen. Den gverste del af
skorstenen fremstar som "ra” mursten uden
puds.
Pa skorstenen ses der en del Igbesod,
primeert under renselemmen.

Konklusion: Det er syns- og sk@gnsmandens vurdering, at

skorsten i badeveerelset pa 2. sal ogsa har
fremstaet med lgbesod i forbindelse med
BB’s gennemgang af ejendommen for
udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Det vurderes dog, at labesoden er af sldre
dato og ikke aktivt.

Fejl og forsemmelser:

BB burde i tilstandsrapporten under kap
1.16 "Bemaerkning til skorsten” med karakter
K1 have anfart.

"Pa skorsten i badeveerelse pa 2. sal
forekommer der anlgb af Igbesod.

Note: Det vurderes, at lsbesoden pa
skorsten i badeveerelse pa 2, sal ikke pa
nuveerende tidspunkt er aktiv’.

Overslag pa udbedringsudgifter inkl. moms:

Udskiftning af mursten med lgbesod i
badeveerelse pa 2. sal vurderes
skansmaessigt at kunne udfgres for kr.
8.000,-.

Forbedringer:

Det vurderes ikke, at udskiftning af mursten
med lgbesod i skorsten er en forbedring.

Eventuelt:

| forbindelse med afholdelse af syns- og
ska@nsforretning forespurgt syns- og
skansmanden, om der var mulighed for at
indga et forlig, hvilket ikke var muligt.
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